S\TAT/S

A7) Uniwersytet Studia Ekonomiczne. Zeszyty Naukowe
- 2] Ekonomiczny Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach
sy W Katowicach ISSN 2083-8611 Nr370 - 2018

Wspolczesne Finanse 15

Magdalena Bywalec

Uniwersytet Ekonomiczny we Wroclawiu
Wydziat Zarzadzania, Informatyki i Finanséw
Katedra Bankowosci
magdalena.bywalec@ue.wroc.pl

EFEKTY AKTUALIZACJI WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI DLA SYMULOWANEGO
PORTFELA KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Streszczenie: Podjety w artykule problem badawczy koncentruje si¢ na poszukiwaniu
odpowiedzi na pytanie, czy zmiany w wartosci nieruchomosci, stanowiacych potencjalne
zabezpieczenie symulowanego portfela kredytow hipotecznych udzielonych na zakup
mieszkania we Wroctawiu, sa po 5 latach funkcjonowania kredytow na tyle znaczace, aby
zagrazaty funkcjonowaniu banku. Celem artykutu jest analiza zmian wartosci nieruchomo-
$ci stanowiacych zabezpieczenie dla potencjalnego portfela kredytow hipotecznych udzie-
lonych w 2011 r. w stosunku do wartosci tego portfela nieruchomosci wycenianego na
2016 r. Celem posrednim stata si¢ analiza zbioru danych o nieruchomosciach, znajdujace-
go si¢ w posiadaniu urzedu ewidencji gruntéw i budynkéw, z punktu widzenia przydatno-
$ci bazy do celow przeszacowania warto$ci nieruchomosci. Hipoteza postawiona w prze-
prowadzonych badaniach brzmiata: istnieje konieczno$¢ dokonywania statej analizy zmian
wartosci zabezpieczenia hipotecznego w portfelach hipotecznych polskich bankow.

Stowa kluczowe: warto$¢ nieruchomosci, aktualizacja wartos$ci, hipoteka, kredyt miesz-
kaniowy.

JEL Classification: G17, G21, G32.

Wprowadzenie

W ciagu ostatnich 12 lat warto$¢ portfela hipotecznego w polskich bankach
wzrosta z 77 706 mld PLN w 2006 r. [Raport Amron-Sarfin, 1/2017] do 391 046
mld PLN w II kw. 2017 r. [Raport Amron-Sarfin, 2/2017]. Mozna zatem mowi¢
o dynamicznym rozwoju rynku kredytu mieszkaniowego, na ktorym gtéwnym
przedmiotem zabezpieczenia stata si¢ hipoteka. Takie podejscie sektora banko-
wego spowodowato, ze warto$¢ nieruchomosci stata si¢ elementem istotnym nie
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tylko w pierwszej fazie procesu oceny zdolnosci kredytowej klienta, przy okre-

slaniu wielko$ci kredytu, ale rowniez w okresie pdzniejszym w trakcie funkcjo-

nowania kredytu hipotecznego w portfelu bankowym. Zagadnienie regularnego
przeszacowywania wartosci nieruchomosci wydaje si¢ tym bardziej istotne, iz
obecnie wierzytelnosci kredytowe moga podlegaé swoistemu obrotowi. Zgodnie

z Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 1. Prawo bankowe wierzytelno$ci wynikajace

z kredytow hipotecznych moga podlega¢ sekurytyzacji, co oznacza, ze banki moga

je sprzedawa¢ do funduszu sekurytyzacyjnego lub spotki celowe;j, a te z kolei moga

na ich podstawie wyemitowac papiery wartosciowe, ktore trafiaja na rynek.

W ten sposdb problem warto$ci zabezpieczenia hipotecznego trafia na ry-
nek finansowy, a konkretnie do inwestorow nabywajacych wspomniane sekury-
tyzacyjne papiery wartosciowe.

Obecnie obowiazujace w Polsce regulacje prawne odnosnie do wyceny nie-
ruchomosci w sektorze bankowym sg stosunkowo obszerne, ale i rozproszone
w szeregu ustaw, rozporzadzen i rekomendacji tworzacych ramy prawne takze
dla procesu aktualizacji warto$ci zabezpieczenia hipotecznego. Wsrod kluczo-
wych regulacji nalezy wymieni¢:

— Ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami;

— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyce-
ny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego;

— Ustawg z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece;

— Ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali;

— Ustawg z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatorow, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego;

— Ustawe z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych;

— Ustawe z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania bu-
downictwa mieszkaniowego;

— Ustawg z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny;

— Ustawe z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego;

— Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 grudnia 2011 r. w spra-
wie szczegdlowego trybu postgpowania w sprawach o oprdznienie lokalu lub
pomieszczenia albo o wydanie nieruchomosci;

— Rekomendacje S i S II dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania
ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie z dnia 18 czerwca
2013 r;

— Rekomendacje J dotyczaca zasad gromadzenia i przetwarzania przez banki
danych o nieruchomosciach z wrze$nia 2012 r.;



Efekty aktualizacji wartosci nieruchomosci... 9

— Rekomendacj¢ F dotyczaca podstawowych kryteriow stosowanych przez
KNF przy zatwierdzaniu regulaminéw ustalania bankowo-hipotecznej warto-
$ci nieruchomos$ci wydawanych przez banki hipoteczne z lipca 2014 r.;

— Rekomendacj¢ W dotyczaca zarzadzania ryzykiem modeli w bankach z lipca
2015 .

Ponadto jako istotne z punktu widzenia aktualizacji wartosci zabezpieczenia
hipotecznego nalezy wskaza¢ Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady
z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych. Artykul 208 tego rozporzadzenia dopuszcza
wykorzystanie metod statystycznych do monitorowania wartosci nieruchomosci
i okre$lania nieruchomo$ci wymagajacych aktualizacji.

Zaréwno w wymienionych wczesniej regulacjach polskich, jak i regula-
cjach europejskich wskazuje si¢ na konieczno$¢ przeprowadzania indywidual-
nej, dla kazdego banku, wyceny portfela zabezpieczenia hipotecznego.

Rekomendacje KNF w zakresie ksztattowania 1 zarzadzania ryzykiem kre-
dytowym w portfelach bankow obliguja te instytucje do dokonywania przesza-
cowania wartosci nieruchomosci bedacych zabezpieczeniem kredytow hipotecz-
nych.

Rekomendacja S II w punkcie 4.4 wskazuje doktadnie, ze ,,.Bank powinien
monitorowaé w sposob ciagly zmiany zachodzace na rynku nieruchomosci, a nie
rzadziej niz raz w roku powinien dokonywa¢ weryfikacji warto$ci nieruchomo-
$ci stanowiacych zabezpieczenie posiadanych przez bank ekspozycji kredyto-
wych”.

Stosowane w Polsce metody wyceny nieruchomosci wymagaja duzego za-
angazowania kapitatowo-osobowego, przez co przeprowadzenie rzetelnego pro-
cesu aktualizacji wartosci catego portfela zabezpieczenia hipotecznego kazdego
z bankow, zgodnie z zachowaniem dotychczasowych metod, staje si¢ wiasciwie
niemozliwe. Jednakze nasuwa si¢ w tym miejscu pytanie: czy wysokie koszty
moga by¢ argumentem przemawiajacym za aktualizacja warto$ci zabezpieczenia
hipotecznego w sposdb mocno przyblizony, przy korzystaniu jedynie ze $rednich
warto$ci 1 m? nieruchomos$ci w poszczegélnych lokalizacjach (najczesciej mia-
stach)?

W niniejszym artykule zaprezentowano efekty symulacji przeszacowania
warto$ci zabezpieczenia hipotecznego dla portfela nieruchomosci mieszkanio-
wych we Wroclawiu. Prezentowane analizy sa czg$cia szerszych rozwazan na
temat koniecznosci i sposobow aktualizacji wartos$ci nieruchomosci w portfelach
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hipotecznych bankow. Podjety w artykule problem badawczy koncentruje si¢ na
analizie zmian warto$ci nieruchomo$ci w hipotetycznym portfelu banku. Przy
wycenie nieruchomosci zastosowano klasyczng metode¢ poréwnywania parami.

Postawiona w badaniach hipoteza brzmiata: Istnieje konieczno$¢ przepro-
wadzania stalej analizy zmian warto$ci zabezpieczenia hipotecznego w portfe-
lach hipotecznych polskich bankow.

Celem artykutu jest analiza zmian wartosci nieruchomosci stanowiacych
zabezpieczenie dla potencjalnego portfela kredytow hipotecznych udzielonych
w 2011 r. w stosunku do wartosci tego portfela nieruchomosci wycenianego na
2016 r. Analizy prezentowane w artykule pozwolily na odpowiedz na pytanie,
czy zmiany w warto$ci nieruchomosci stanowiacych potencjalne zabezpieczenie
symulowanego portfela kredytow hipotecznych udzielonych na zakup mieszka-
nia we Wroctawiu sa po 5 latach funkcjonowania kredytow na tyle znaczace, aby
zagrazaty funkcjonowaniu banku. Celem posrednim stala si¢ analiza zbioru da-
nych o nieruchomosciach znajdujacego si¢ w posiadaniu urzedu ewidencji grun-
tow 1 budynkoéw z punktu widzenia przydatnosci bazy danych do celéw przesza-
cowania wartosci nieruchomosci przez banki.

W prezentowanym artykule poréwnano pierwotne wyceny nieruchomosci
dokonane na poczatku procesu kredytowego, przeprowadzone tradycyjna meto-
da poréwnania parami z wycenami dokonanymi ta sama metoda po 5 latach od
momentu udzielenia kredytu.

Przeprowadzone wnioskowanie dotyczace roznic w wycenach i zmian war-
tosci nieruchomosci dokonano z punktu widzenia banku.

1. Przeglad literatury

Opracowan naukowych dotyczacych aktualizacji wartosci nieruchomosci na
potrzeby sektora bankowego jest stosunkowo niewiele. Artykuly na ten temat
odnosza sig przede wszystkim do technicznych aspektow wyceny, czyli stoso-
wanych metod oraz problemoéw z wiarygodnoscia wyceny [Bywalec, 2014; Ko-
nowalczuk, 2014; Augustyniak, Laszek, Olszewski, 2017].

Jan Konowalczuk [2014] w swoim opracowaniu porusza migdzy innymi
temat aktualnych problemow praktyki szacowania nieruchomos$ci dla celow
bankowych. Odnosi si¢ do obowigzujacych w tym zakresie wymogow KNF oraz
standardow zawodowych obowiazujacych rzeczoznawcdéw majatkowych.
W opracowaniu Kowalczuka szczatkowo poruszany jest problem ryzyka wyceny
nieruchomosci na potrzeby bankowe. Kwestie aktualizacji wartosci wlasciwie
nie sa podejmowane.
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W opracowaniu Bywalec [2014] skupiono si¢ takze na metodach wyceny
stosowanych na polskim rynku. W artykule tym dokonano krytycznej analizy
wykorzystywanych metod wyceny z punktu widzenia ich aplikacji w procesie
aktualizacji warto$ci zabezpieczenia hipotecznego w polskich bankach. Wskaza-
no w nim takze na potencjalne problemy, jakie moze rodzi¢ zastosowanie przy-
jetych na rynku metod wyceny w procesie aktualizacji warto$ci nieruchomosci
znajdujacych si¢ w portfelach bankéw. Podobnej tematyce poswigcono artykut
Augustyniak, Laszka i Olszewskiego [2017], ktéry porusza temat wartosci nie-
ruchomosci 1 jej znaczenia dla sektora bankowego. W artykule tym skupiono sig
na wycenie nieruchomosci z perspektywy jej znaczenia dla stabilnosci systemu
finansowego. Autorzy wskazuja na silne powigzania rynku nieruchomosci
z finansowaniem bankowym, przez co problemy rynku nieruchomosci przekta-
daja si¢ na system finansowy. Ponadto wskazuja oni takze na koniecznos$¢ ade-
kwatnej 1 niezwykle ostroznej wyceny nieruchomosci, ktéra nie powodowataby
wzrostu ryzyka ani po stronie inwestora, ani po stronie banku kredytujacego
zakup. Czg$¢ artykutu pos§wigcono rowniez problemom zwigzanym z niepewno-
$cig wyceny, takim jak ryzyko subiektywnego zachowania rzeczoznawcow czy
tez, w niektorych przypadkach, problem matej liczby transakcji, ktore moga
stanowi¢ podstawe aktualizacji wartosci.

Interesujacym opracowaniem dotyczacym tematu wyceny nieruchomosci
stanowiacych zabezpieczenie kredytow bankowych jest artykutl Edwarda Wisz-
niowskiego [2010], w ktdrym poruszono istotna z punktu widzenia banku kwe-
sti¢ uwzgledniania w wycenie nieruchomos$ci na potrzeby bankowe nie tyle ryn-
kowej wartosci nieruchomosci, co wartosci skorygowanej o potencjalne
ograniczenia i obciazenia, ktérymi moze by¢ obcigzona wyceniania nierucho-
mos$¢. Autor w swoim artykule odwotuje si¢ do, jego zdaniem, niecidealnej
z punktu widzenia potrzeb bankowych definicji warto$ci rynkowej nieruchomo-
sci. W artykule tym poruszono takze wazny dla bankow aspekt obliczania
i ksztattowania si¢ wartosci wskaznika LtV, ktérego podstawe stanowi warto$¢
zabezpieczenia kredytu, czyli przy kredytach zabezpieczonych na nieruchomo-
sciach bedzie to warto$¢ nieruchomosci [Wiszniowski, 2010].

Opracowania stricte powiazane z aktualizacja warto$ci nieruchomosci sta-
nowiacych zabezpieczenie kredytow hipotecznych [Bywalec, 2015; Bywalec,
2016] poruszaja kwestie masowej wyceny nieruchomosci, ktéra niewatpliwie
moze stanowic alternatywg dla sektora bankowego.

Na uwagg zasluguja jeszcze opracowania Dabrowskiego [2008] i Siemin-
skiej [2017], ktore odnosza si¢ do uwarunkowan wyceny nieruchomosci na po-
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trzeby bankowe. Dabrowski [2008] wskazuje na wzrastajaca potrzebg uwzgled-
niania parametréw makroekonomicznych, takich jak np. oszczednosSci, inwesty-
cje gospodarstw domowych czy tez demografia, zamozno$¢ spoleczenstwa itd.,
w ekspertyzach dotyczacych bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci.
Sieminska [2017] w swym opracowaniu mocno odnosi si¢ do kwestii ryzyka,
szczegllnie ryzyka uzaleznionego od jako$ci wycen nieruchomos$ci przyjgtych
jako zabezpieczenie dla kredytow. W swoim artykule autorka prezentuje wybra-
ne aspekty dotyczace wyceny nieruchomosci bedacych zabezpieczeniem kredy-
towym, ktora to wycena wykorzystywana w roznych systemach monitorowania
ryzyka kredytowego moze stanowi¢ jeden z istotnych czynnikow majacych
wplyw na stabilno$¢ sektora bankowego.

2. Aktualizacja wartoS$ci nieruchomosci na rynku finansowym
— istota i znaczenie

Aktualizacja warto$ci nieruchomosci to mechanizm stosowany na rynku fi-
nansowym do ponownego przeszacowania warto$ci nieruchomosci, ktore wcze-
$niej byly juz wyceniane i znajduja si¢ caty czas w portfelu danego podmiotu.
Celem takiego zabiegu jest uaktualnienie warto$ci nieruchomosci zazwyczaj na
konkretnie wskazana datge. Wynikiem takiego procesu moze by¢ zaré6wno
wzrost, jak 1 spadek tej wartosci. Efekt aktualizacji wartosci nieruchomosci jest
uzalezniony od przyjetej metody aktualizacji, ale przede wszystkim od warun-
kéw rynkowych, ktére od momentu pierwotnej wyceny moga, cho¢ nie musza,
ulega¢ istotnym zmianom.

Warto$¢ nieruchomosci przeszacowuje sig, biorac pod uwagg rozne aspekty
dzialania rynku finansowego. Trzy, ktére wydaja si¢ najistotniejsze, to aspekt
bankowy, podatkowy i ,,ochronny” zwiazany z funkcjonowaniem na rynku fi-
nansowym, takze polskim, papierow wartosciowych emitowanych w procesie
sekurytyzacji wierzytelnosci kredytowych bankow.

Biorac pod uwage aspekt bankowy, aktualizacja warto$ci nieruchomosci
bedacych zabezpieczeniem wierzytelnosci bankowych to proces, ktory zgodnie
z Rekomendacja S II przygotowana przez KNF powinien by¢ dokonywany raz
w roku. Celem tego przeszacowania jest gldwnie uaktualnienie wartosci zabez-
pieczenia hipotecznego dla okreslonego portfela wierzytelnosci hipotecznych.
W tym kontekscie aktualizacja wartosci nieruchomos$ci powinna by¢ traktowana
jako element procesu oceny ryzyka kredytowego. Zaktualizowana warto$¢ nie-
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ruchomosci wskazuje tutaj, czy warto$¢ portfela nieruchomosci stanowiacych
gwarancj¢ splaty kredytow wzrosta, spadta czy tez nie zmienita si¢ w stosunku
do wartosci pierwotnej zawartej w operacie szacunkowym, ktory jest dostarcza-
ny do banku w pierwszej fazie procesu kredytowego. Jest to szczegodlnie istotne
w odniesieniu do dlugoterminowych, wysokokwotowych kredytow hipotecz-
nych zacigganych $rednio na okres okoto 20 lat. Nieruchomos¢ jest dla nich
zazwyczaj gldownym zabezpieczeniem splaty, a zatem jakiekolwiek zmiany jej
wartosci, szczegdlnie spadki, moga mie¢ bardzo negatywne konsekwencje dla
bankow. Oznaczaja one bowiem wzrost ryzyka kredytowego i konieczno$¢ za-
wiazania w banku wigkszych rezerw. Biorac pod uwage obecna wielko$¢ portfeli
hipotecznych polskich bankéw, ktére zgodnie z danymi ZBP [Raport Amron-
Sarfin, 1/2017, s. 3] za I kw. 2017 osiagnely warto$¢ ponad 2 min' uméw
w sektorze, a takze tendencje wzrostowe w zakresie liczby udzielonych kredy-
tow” i wartosci portfeli tych kredytow, konsekwencje spadku wartosci ich za-
bezpieczenia moga by¢ bardzo kosztowne i w rezultacie negatywnie wptyna¢ na
stabilno$¢ banku oraz bezpieczenstwo jego funkcjonowania.

Regularna aktualizacja warto$ci nieruchomos$ci pozwolitaby bankom na sta-
te monitorowanie wysokosci zabezpieczenia, a w sytuacji zagrozenia na podje-
cie odpowiednich krokéw w celu przeciwdzialania negatywnym skutkom zmian
wartos$ci nieruchomosci na rynku.

Zgodnie z obowigzujacym prawem bank indywidualnie moze okre$la¢ swo-
ja wewngetrzng procedurg oceny wartosci zabezpieczen oraz kryteria ustalania tej
warto$ci [Rekomendacja S i S II..., 2013; Rozporzadzenie Parlamentu Europe;j-
skiego i Rady w sprawie wymogow ostroznosciowych..., 2013], a takze monito-
rowania warto$ci nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie wierzytelnosci
banku. Moze w tym celu wykorzysta¢ metody statystyczne lub analizy rynku.
W zwiazku z takim stanem rzeczy obecnie trwa proces wypracowania i przyjgcia
najlepszych rozwiazan, ktore pozwolityby bankom na regularne portfelowe
przeszacowywanie wartosci ich zabezpieczen, a z drugiej strony nie generowa-
lyby nadmiernych kosztéw. W ten wilasnie nurt wpisuja si¢ badania, ktorych
wyniki sg prezentowanie w artykule.

! Raport ZBP podaje doktadnie 2,083 mln sztuk uméw kredytowych w polskim sektorze banko-

wym w [ kwartale 2017 r.

Raport Amron-Sarfin 1/2017, nr 31 podaje, ze w I kwartale 2017 r. zawarto 50 238 nowych
umoéw kredytowych, co oznacza wzrost w stosunku do IV kw. 2016 r. o 19,84% w zakresie
liczby umow. Raport podaje, iz obserwowalny wzrost wartosci uméw kredytowych ksztattowat
si¢ na poziomie 12,58% i wyniost w [ kw. 2017 r. 11,01 mld zt.
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Drugim z istotnych aspektow aktualizacji warto$ci nieruchomosci sa kwe-
stie podatkowe. Rozw¢j rynku nieruchomosci zwiazany z przyrostem liczby
nowych nieruchomos$ci powoduje, ze rozne gremia w Polsce co jaki$ czas wra-
caja do problemu podatku katastralnego. Temat ten nalezy od dawna do jednej
z najbardziej kontrowersyjnych kwestii dotyczacych polityki fiskalnej, a takze
finansowania samorzadéw oraz perspektyw rozwojowych krajowej gospodarki
przestrzennej. O katastrze 1 podatku katastralnym mowa jest w Polsce juz od
wielu lat. Na dzien dzisiejszy podatek od nieruchomosci jest zryczattowany
i ustalany w drodze uchwaly przez rade¢ gminy, przy czym, co niezwykle istotne,
wlasciwie niezalezny od indywidualnych cech nieruchomosci, ale od miejsca
potozenia przedmiotu opodatkowania i od powierzchni. Oznacza to, Ze nieru-
chomos¢ lokalowa o powierzchni 80 m” i wysokim standardzie wykonczenia,
wybudowana w nowoczesnej technologii, umiejscowiona w centrum miasta
bedzie si¢ wiazata z takim samym obciazeniem podatkowym, jak nieruchomos¢
lokalowa o powierzchni 80 m” o niskim standardzie wykonczenia lub do total-
nego remontu, umiejscowiona w mniej atrakcyjnej cz¢sci tej samej gminy.

Istotna cecha podatku katastralnego jest to, ze byltby naliczany od wartosci
nieruchomosci w przeciwienstwie do obowiazujacego obecnie w Polsce podatku
od nieruchomosci. Taki stan rzeczy oznacza, ze przy wymiarze podatku kata-
stralnego konieczne jest posiadanie informacji o aktualnej warto$ci nieruchomo-
$ci. Oznacza to zatem konieczno$¢ regularnego, corocznego przeszacowywania
warto$ci nieruchomosci w danej gminie. Rodzi si¢ zatem, podobnie jak w aspek-
cie bankowym, problem aktualizacji warto$ci nieruchomosci w zindywidualizo-
wanym portfelu tym razem gminy, a nie banku. Ponownie zatem dochodzi si¢ do
kwestii, jakie metody i jakie zalozenia przyjac, aby proces przeszacowywania
warto$ci nieruchomosci byt rzetelny, wiarygodny, wystandaryzowany, mozliwy
do przeprowadzenia regularnie przy stosunkowo niewielkim naktadzie kosztow.

W tym miejscu nalezy bezwzglednie takze wspomnie¢ o odpowiednich ba-
zach danych koniecznych do przeprowadzenia aktualizacji warto$ci nierucho-
mosci. O ile w aspekcie bankowym mozna juz mowi¢ o pewnym postgpie
w zakresie budowania baz danych o nieruchomosciach, istnieje bowiem i jest
rozbudowywana baza Amron-Sarfin dotyczaca rynku nieruchomosci’, o tyle
w odniesieniu do podatku katastralnego nie ma widocznych zmian w ramach
bazy danych o nieruchomos$ciach niezbednej w procesie wyznaczania tego po-

3 Baza Amron-Sarfin to baza budowana przez Zwiazek Bankow Polskich, ktéra obejmuje dane
o nieruchomosciach nie tylko pochodzace z systemu bankowego, ale i od rzeczoznawcow i po-
srednikow dziatajacych na rynku nieruchomosci.
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datku. Kilka lat temu podjgto problem koniecznosci budowy wspdlnej bazy da-
nych urzgdu ewidencji gruntdéw i budynkow, sadu rejonowego w zakresie ksiag
wieczystych i1 urzedu podatkowego. Jednakze na dzien dzisiejszy wtasciwie brak
integracji tych baz, co przy duzych portfelach nieruchomosci gminnych rodzi
konieczno$¢ zatrudnienia rzeczoznawcoOw do wyceny nieruchomosci, ktorzy
scaliliby informacje o nieruchomosci w celu aktualizacji zasobéw gminnych
w tym zakresie. Baza danych urzedu ewidencji gruntow i budynkow jest zbyt
uboga, aby mogla sama w sobie stanowi¢ podstawg aktualizacji wartosci nieru-
chomosci na potrzeby podatkowe.

Jak pokazaly przeprowadzone analizy, zaprezentowane w dalszej czesci ar-
tykutu réznice w przeszacowaniu wartos$ci nieruchomosci przez rzeczoznawcow
majatkowych i warto$ci otrzymanej w oparciu o baze danych urzedu ewidencji
gruntow i budynkow moga by¢ znaczace. I o ile z punktu widzenia portfeli ban-
kowych i1 dodatkowych mozliwosci zabezpieczenia swych portfeli kredytow
hipotecznych przez banki roéznice te moga by¢ w pewien sposob bilansowane
w ramach portfela i w okreslonych sytuacjach rynkowych akceptowane przez
banki, o tyle z punktu widzenia podatku katastralnego moga one wywolywac,
wydaje si¢ uzasadniony, zarzut niesprawiedliwo$ci spolecznej. Wiazalyby sig
bowiem z wyznaczaniem podatku na podstawie niepelnej wiedzy na temat
przedmiotu opodatkowania, co mogloby rodzi¢ duza rozbieznos¢ wartosci po-
datku koniecznego do zaptacenia przez podmioty np. z tej samej ulicy.

Aspekt podatkowy w niniejszym artykule nie bedzie jednak szerzej komen-
towany i rozpatrywany. Zostal on wspomniany w tym miejscu w celu zaakcen-
towania roznych punktow widzenia na proces aktualizacji wartosci nieruchomo-
$ci, jak rdwniez nieco innych oczekiwan.

Trzecim ze wspomnianych aspektow, ktore w opinii autorki sg niezwykle
istotne przy analizowaniu warunkoéw brzegowych, metod i rozwiazan mozliwych
do zaadoptowania w procesie aktualizacji warto$ci nieruchomosci, jest aspekt
ochronny zwiazany z kwestia zabezpieczenia papiero6w wartosciowych znajduja-
cych si¢ w obrocie. Temat ten jest bardzo mocno zwiazany z pierwszym z oma-
wianych aspektow. Odnosi si¢ on bowiem do instrumentow finansowych, ktore
powstaja w oparciu o wierzytelnosci bankowe w procesie sekurytyzacji. Chodzi
tu przede wszystkim o te instrumenty, ktorych gtéwnym zabezpieczeniem sa
wierzytelnosci wynikajace z kredytow hipotecznych. Tego typu instrumenty
wystegpuja juz na rynku polskim, co naturalnie rodzi pytanie, czy podmioty emi-
tujace tego typu instrumenty, a sa to zazwyczaj fundusze sekurytyzacyjne, ale
takze banki, majg informacje na temat aktualnego poziomu ryzyka kredytowego
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zwiazanego z danym portfelem wierzytelnosci hipotecznych. Zazwyczaj pod-
stawowe informacje przy sprzedazy portfeli wierzytelnos$ci hipotecznych to
wielkos$¢, szacunkowa warto$¢ portfela, rodzaje zabezpieczen i cena zakupu
portfela dla kupujacego. Nie spotyka si¢ natomiast w umowach z funduszem
sekurytyzacyjnym wykazu aktualnych warto$ci nieruchomos$ci stanowiacych
zabezpieczenie sprzedawanego portfela. Oczywiscie mozna dyskutowaé tutaj
1 przytaczac¢ argumenty za i przeciw tego typu informacjom przy umowie zakupu
portfela wierzytelno$ci hipotecznych banku przez fundusz sekurytyzacyjny.
Niemniej jednak z naszego punktu widzenia istotny jest fakt, ze portfel nieru-
chomosci stanowi zabezpieczenie dla instrumentéw finansowych, na dzien jego
sprzedazy nie ma jednak informacji o aktualnej wartosci tego portfela. Taki stan
rzeczy obecnie, ze wzgledu na bardzo korzystne dla funduszy warunki zakupu
takich portfeli, nie ma zbyt duzego znaczenia. Jednakze jezeli problem ten bg-
dzie nadal odsuwany na ,,boczny tor”, to moze si¢ okazaé, ze w przysztosci in-
westorzy, ktorzy nabyli papiery wartosciowe funduszy sekurytyzacyjnych, nie
beda w stanie zrealizowaé zaktadanych zyskow. Jest to tym bardziej istotne, ze
wigkszos¢ z wyemitowanych przez fundusz sekurytyzacyjny instrumentow fi-
nansowych ponownie trafia na rynek bankowy i tym samym ryzyko kredytowe
wraca do miejsca na rynku finansowym, z ktérego pierwotnie zostalo usunigte.

Analizujac jedynie trzy wymienione aspekty aktualizacji wartosci nieru-
chomosci, zasadne wydaje si¢ stwierdzenie, ze temat ten jest nie tylko aktualny,
ale takze ze wzgledu na wzrastajaca liczbg nieruchomosci oraz zasigg oddziaty-
wania tego zagadnienia jest to problem, ktoéry powinien zosta¢ rozwiazany
w najblizszym czasie po to, aby zapewni¢ rynkom finansowym wigksze bezpie-
czenstwo dzialania.

Ze wzgledu na stosunkowo duza obszerno$¢ problemu w niniejszym arty-
kule skupiono si¢ na jednym z aspektow, ktory najbardziej ciekawi autorki — jest
to aspekt aktualizacji wartosci zabezpieczenia hipotecznego bankow. W dalszej
czegsci artykutu skupiono si¢ zatem na zaprezentowaniu analiz wlasnych i wyni-
koéw aktualizacji wartosci nieruchomosci znajdujacych si¢ w portfelu banku.
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3. Metodyka badania

Badania prezentowane w niniejszym artykule przeprowadzono na probie
97 losowo wybranych nieruchomos$ci mieszkaniowych®, ktore zostaty kupio-
ne/sprzedane we Wroctawiu w 2011 r. Nieruchomosci do proby losowano z bazy
10 222 nieruchomosci mieszkaniowych wykazanych w urzedzie ewidencji grun-
tow 1 budynkow jako te, ktorymi obrot nastapit w 2011 r. Proba 97 nieruchomo-
sci symulowata w badaniu hipotetyczny portfel nieruchomosci zabezpieczaja-
cych kredyty udzielone przez Bank XYZ w 2011 r.

Nastgpnie 97 nieruchomosci z hipotetycznego portfela bankowego zostato
wycenionych na 2011 r. za pomoca metody porownywania parami (mpp). Wy-
cena zostata dokonana w oparciu o bazy transakcji nieruchomo$ciami mieszka-
niowymi z Wroctawia z 2010 i 2011 r. Ostateczna, sumaryczna warto$¢ nieru-
chomosci znajdujacych si¢ w analizowanym portfelu Banku XYZ w 2011 r.,
biorac pod uwage wyceny tych nieruchomosci wykonane metoda mpp, ksztal-
towata si¢ na poziomie 31 276 760,13 zt.

Poniewaz celem badania byla migdzy innymi analiza zmian wartoéci 1 m’
uzyskanej w wyniku aktualizacji warto$ci nieruchomosci mieszkaniowych
z portfela Banku XYZ metoda tradycyjna mpp po 5 latach oraz analiza zmian
globalnej wartosci portfela nieruchomosci, rozmiaru i kierunku tych zmian, wigc
po okresleniu warto$ci poczatkowych portfela nieruchomosci na 2011 r. dokona-
no aktualizacji warto$ci nieruchomosci z analizowanego portfela Banku XYZ na
2016 .

Do przeprowadzenia tej aktualizacji przyjeto zbiér 4064 nieruchomosci
mieszkaniowych z Wroctawia, ktérymi obrot miat miejsce w 2016 r. Charaktery-
styke minimalnych i maksymalnych wartosci 1 m* nieruchomosci, ktorymi obrot
nastapit w 2016 r., przedstawia tabela 1. Charakterystyka zostata zaprezentowa-
na w podziale na obrgby.

* Probe ograniczono do 97 nieruchomosci ze wzgledu na koniecznos¢ wyceny kazdej nierucho-
mosci metoda porownywania parami, co jest czasochlonne, a przez ograniczone zasoby osobo-
we autorka nie byta w stanie samodzielnie przeprowadzi¢ wyceny wigkszej liczby nieruchomo-
$ci. Niemniej jednak z punktu widzenia wartosci globalnej tego portfela nieruchomosci jest on
na tyle duzy, ze mogl spetnia¢ rolg grupy badawczej w przeprowadzonych analizach. Wyceny
nieruchomosci klasyczng metoda poréwnania parami, na potrzeby artykutu, przeprowadzita dr
inz. Anita Makowska.
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Tabela 1. Wartoéci max. i min. 1 m? nieruchomosci, ktorymi obrét nastapit w 2016 r.
w wybranych obrgbach Wroctawia

Obre¢b Min. Max. Rozpieto$¢ wartosci
Brochoéw 3798,54 8717,95 4919,41
Dabie 5146,68 10005,16 4858,48
Gaj 3360,49 9586,65 6226,16
Gadow Maly 3523,28 7057,55 3534,27
Grabiszyn 3385,3 9145,82 5760,52
Jagodno 3724,14 6915,63 3191,49
Kleczkow 3467,19 7476,64 4009,45
Kozanéw 3888,89 6796,12 2907,23
Krzyki 4110,32 10332,87 6222,55
Maslice 3455,5 7214,14 3758,64
Muchobér Wielki 3487,97 7825,6 4337,63
Osobowice 3390,41 7406,07 4015,66
Partynice 3525,01 10931,17 7406,16
Plac Grunwaldzki 3369,45 10918,73 7549,28
Poludnie 3466,67 10831,67 7365
Poswietne 4596,75 7542,35 2945,6
Roézanka 3363,39 7714,07 4350,68
Sepolno 3960,11 7581,57 3621,46
Stablowice 3485,48 8174,83 4689,35
Stare Miasto 3376,02 11428,57 8052,55
Tarnogaj 3815,98 7682,38 3866,4
Wojszyce 3722,08 7443,58 3721,5
Zakrzow 3583,33 6185,57 2602,24

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Najwigksza rozpigtoscia wartosci nieruchomosci charakteryzowat sig¢ obreb
Stare Miasto, zaraz za nim znalazly si¢ Plac Grunwaldzki i Martynice. Ré6wnie
duze réznice w wartosci 1 m? powierzchni mieszkaniowej wystapily w obrebach
Gaj 1 Krzyki.

Na podstawie wspomnianego zbioru 4064 nieruchomosci przeszacowano
warto$¢ 1 m* kazdej z 97 nieruchomosci metoda mpp na 2016 r., dzigki czemu
uzyskano zaktualizowana, sumaryczng warto$¢ portfela nieruchomosci Banku
XYZ, ktora wyniosta 30 080 785,35 zt.
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4. Wyniki z przeprowadzonych badan i analiz

Pierwszym rzucajacym si¢ w oczy spostrzezeniem, po dokonaniu aktualiza-
cji portfela nieruchomosci Banku XYZ, jest fakt, ze zaktualizowana na 2016 r.
warto$¢ tego portfela jest o 1 195 974,78 zI mniejsza od wartosci w 2011 r.
Oznacza to spadek wartosci portfela nieruchomosci bankowych utworzonego
w 2011 r. 0 3,82% w 2016 r. Taka sytuacja niewatpliwie powinna wiazaé sig
w Banku XYZ z przeszacowaniem zobowiazan kredytowych i ponowna analiza
ryzyka kredytowego dla portfela kredytow hipotecznych zabezpieczonych na
analizowanym portfelu 97 nieruchomosci.

Spadek wartosci odnotowany na symulowanym portfelu hipotek Banku
XYZ nie jest jednak znaczacy. Utrata wartosci zabezpieczenia na poziomie nie-
catych 4% nie wydaje si¢ grozna z punktu widzenia funkcjonowania Banku
XYZ. Ponadto roznica ta miesci si¢ w dopuszczalnym przez praktykow, rzeczo-
znawcow majatkowych, przedziale réznic w wycenie +-10%. Wiadomo bowiem,
ze przy wycenie nieruchomosci przez dwoch roznych rzeczoznawcéw majatko-
wych stosujacych t¢ sama metod¢ wyceny, ale inng baz¢ nieruchomosci do po-
rOwnania, moga wystgpowac roznice w wycenie warto$ci nieruchomosci. Roz-
nica 10% jest réznica powszechnie akceptowana, dlatego tez roznica w wartosci
symulowanego portfela nieruchomosci nie stanowi przestanki do obaw o zabez-
pieczenie tego portfela kredytow hipotecznych.

Jezeli wezmie si¢ pod uwage fakt, iz warto$¢ analizowanego portfela poten-
cjalnych kredytow, z punktu widzenia catego rynku kredytu mieszkaniowego,
ktorego ogdlna kwota zadtuzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych, zgodnie
z danymi ZBP [Raport Amron-Sarfin, 2/2017], wyniosta na koniec II kwartatu
2017 r. 391,046 mld zl, stanowita zaledwie 0,0007%, wowczas zmiana o 4%,
w konteks$cie globalnym, moze juz budzi¢ pewne obawy.

Zmiany wartos$ci zabezpieczen hipotecznych staty si¢ od 2016 r. przedmio-
tem wstgpnych analiz ZBP. Zwiazek Bankow Polskich przeprowadzit symulacje
zmian warto$ci nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie dla kredytow udzie-
lonych w 2007, 2008 i 2009 r. W swych badaniach ZBP odniost si¢ jednak tylko
do rynku warszawskiego. Aktualizacja dokonana przez ZBP dla rynku warszaw-
skiego jako podstawe przeszacowania przyjela Srednia ceng transakcyjna w da-
nym okresie na rynku warszawskim.

Stosowanie takiej metody przeszacowywania wartos$ci nieruchomos$ci wy-
daje si¢ mimo wszystko nie do konca wtasciwe, gdyz gubi si¢ indywidualnos$¢
nieruchomosci, jej specyficzne cechy, ktore w kontekscie zmian ,,mody na nie-
ruchomos$¢” moga stanowi¢ istotny czynnik warto$ciotworczy.
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Niemniej wnioski z analiz ZBP wydaja si¢ ciekawe i w opinii autorki ni-
niejszego artykutu potwierdzaja hipotezg, iz regularne, rzetelne przeszacowywa-
nie wartosci nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie dla udzielonych kredy-
tow mieszkaniowych jest konieczne i powinno stanowi¢ czgs¢ procesu
szacowania ryzyka kredytowego w banku.

Dane ZBP [Raport Amron-Sarfin, 1/2017, s. 23] pokazuja, iz po przeszaco-
waniu warto$ci nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie dla kredytow udzie-
lonych w I kw. 2008 na rynku warszawskim, warto$¢ portfela zabezpieczajacego
spadta w stosunku do pierwotnej o 12,7% (szacunek dokonany na koniec
I kw. 2017). Dla kredytéw udzielonych w Warszawie w I kw. 2009 r. sytuacja
przedstawia sig nieco lepiej. Spadek wartosci to jedynie 4,8%.

Najlepiej ksztaltuje si¢ sytuacja dla kredytow udzielonych w I kw. 2007 r.
Wartos¢ nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie tych kredytow w stosunku
do pierwotnej warto$§ci w momencie zaciagnigcia kredytu zmienita si¢ na ko-
rzy$¢ kredytobiorcoOw i jest wigksza o 7,4%. Zebrane wyniki analiz ZBP dla
rynku warszawskiego zostaly zaprezentowane na wykresie 1.

Wyniki analiz ZBP, a takze wyniki badania przeprowadzonego na potrzeby
artykutu na portfelu nieruchomosci mieszkaniowych we Wroctawiu potwierdza-
ja opini¢ 1 umacniaja przekonanie, iz analizy zmian wartosci nieruchomosci
stanowiacych zabezpieczenie hipoteczne sg konieczne. Na razie dzigki dyna-
micznie rozwijajacej sig¢ gospodarce Polski, a wraz z nia rozwijajacemu si¢ ryn-
kowi nieruchomosci i statemu popytowi na nieruchomos$¢ zmiany te nie sa alar-
mujace, niemniej wydaja si¢ juz znaczace i w kontekscie potencjalnych
przysztych zmian na rynku moga stanowié¢ zagrozenie dla funkcjonowania ban-
kéw z duzymi portfelami kredytowymi badz tez zagrozenie dla inwestorow lo-
kujacych wolne srodki w sekurytyzacyjne papiery wartosciowe zabezpieczone
hipotekami.

Analizujac wyniki uzyskane z przeszacowania standardowa metoda porow-
nywania parami (mpp) na koniec 2016 r. 97 nieruchomosci znajdujacych si¢
w symulowanym portfelu zabezpieczajacym hipotetyczny portfel kredytow
hipotecznych udzielonych w 2011 r. na zakup mieszkania we Wroctawiu, uzy-
skano 50 nieruchomosci skorygowanych in minus i 47 in plus. Maksymalne
i minimalne korekty in plus i in minus w poszczegdlnych obrgbach prezentuje
tabela 2.
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Wykres 1. Zmiana wartos$ci nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie hipoteczne —

okres I kw. 2007 — I kw. 2017

25%
20%
15% 4
10% -
5% | —2007
0% - ——2008
-5% 1 ——2009
-10% A
-15% A
-20%
-25% A
1234/1234(1234[1234/1234/1234[1234/1234{1234/1234(1234
2007 | 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 | 2015 2016 2017
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie: [Raport Amron-Sarfin, 1/2017, 2/2017].
Tabela 2. Wynik aktualizacji na 2016 r. metoda porownywania parami.
Korekty w poszczeg6lnych obrgbach
Korekty in minus | Korekty in plus
Obreb Liczba transakcji analizowanych max. min. max. min.
Brochow 1 440,41
Dabie 1 393,9
Gaj 2 155,75 1295,38
Gadow Maly 2 1059,04 75,719
Grabiszyn 15 63,31 1361,99 41,08 970,6
Jagodno 1 242,14
Kleczkow 1 362,91
Kozanow 1 1611,13
Krzyki 1 1494,98
Maslice 1 115,25
Muchobor Wielki 1 475,02
Osobowice 3 748,67] 1632,52 430,6
Partynice 6 430,62 1748,26| 100,26 228,24
Plac Grunwaldzki 19 115,62 2033,28 30,56| 1982,51
Poludnie 19 164,94 2140,1 93,12| 1888,96
Poswietne 4 50,15 869,39 472,77
Roézanka 1 624,96
Sepolno 1 1086,12
Stablowice 2 265,18 290,57
Stare Miasto 12 233,84 2611,27| 259,55 1239,09
Tarnogaj 1 387,7
Waojszyce 1 69,26
Zakrzow 1 462,55

Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Jak wida¢ w tabeli 2, najwyzsze korekty in plus wartosci 1 m” dla analizo-
wanych 97 nieruchomosci mieszkaniowych odnotowano w obrgbach: Plac
Grunwaldzki (1982,51), Potudnie (1888,96), Gaj (1295,38) i Stare Miasto
(1239,09). Najwyzsze korekty in minus zostaly wykazane w obrgbach Stare
Miasto (-2611,27), Potudnie (-2140,10) i Plac Grunwaldzki (—2033,28).

Analizujac liczbg wszystkich 4064 transakcji nieruchomos$ciami z 2016 r.,
ktore stanowity podstawe aktualizacji metoda mpp, mozna tatwo zauwazy¢, ze
najwigksze zmiany in plus i in minus pojawiaja si¢ w odniesieniu do tych obre-
boéw Wroctawia, w ktorych zawarto najwigcej transakcji kupna/sprzedazy nieru-
chomosci mieszkaniowych. Tabela 3 prezentuje liczbe transakcji kupna/
sprzedazy nieruchomosci w bazie z 2016 r. przyjetej do badan.

Tabela 3. Liczba transakcji kupno/sprzedaz nieruchomosci w bazie z 2016 r.
w wybranych obrgbach Wroctawia

Obre¢b Liczba transakcji Obre¢b Liczba transakcji
Brochow 58 Partynice 171
Dabie 20 Plac Grunwaldzki 469
Gaj 181 Potudnie 488
Gadow Maty 53 Poswigtne 25
Grabiszyn 271 Rozanka 89
Jagodno 33 Sepolno 63
Kleczkow 53 Soltysowice 50
Kozanow 25 Stablowice 137
Krzyki 106 Stare Miasto 444
Maslice 33 Tarnogaj 49
Muchobor Wielki 125 Wojszyce 92
Osobowice 14 Zakrzow 54

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Bardzo duzym zainteresowaniem klientéw w odniesieniu do rynku nieru-
chomos$ci mieszkaniowych w 2016 r. we Wroctawiu, jak wida¢ w tabeli 3, cie-
szyly si¢ obreby Plac Grunwaldzki (469), Potudnie (488) i Stare Miasto (444),
co moze uzasadnia¢ duze réznice cenowe w tych obrgbach. W obrebie Gaj (181)
transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych byto mniej, jednak
analizujac tabele 3, latwo zauwazy¢, ze liczba 181 transakcji umiejscawia ten
obrgb na 5. pozycji (sposrod 64) pod tym wzgledem, tuz za Starym Miastem
i Grabiszynem.
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Podsumowanie

Aktualizacja wartosci nieruchomo$ci w portfelach hipotecznych bankow
wydaje si¢ by¢ nie tylko istotna z punktu widzenia samego banku, ale takze
z punktu widzenia klienta, ktéry powinien by¢ zainteresowany $ledzeniem war-
tosci swojego zabezpieczenia hipotecznego, szczeg6lnie gdy problem ten rozpa-
truje si¢ w kontekscie dlugoterminowych kredytéw hipotecznych.

Przeprowadzone badania i analizy pokazaty, ze biorac pod uwage stosun-
kowo ,,Swieze” kredyty hipoteczne, gdyz zaledwie 5-letnie, mozna obserwowac
niewielkie lokalne zmiany warto$ci nieruchomosci w portfelach hipotecznych.
Zmiany te analizowane jednostkowo wydaja si¢ nie zagraza¢ funkcjonowaniu
banku, jednakze analizy globalne portfeli hipotek moga prezentowac zdecydo-
wanie inne wyniki. Wydaje si¢ zatem zasadne przeprowadzanie statej analizy
zmian warto$ci nieruchomosci w portfelach hipotecznych najwigkszych kredy-
todawcow w Polsce.

Analizy zaprezentowane w artykule potwierdzaja zatem postawiong na po-
czatku opracowania hipotezg, ktéra brzmiata: istnieje konieczno$¢ przeprowa-
dzania statej analizy zmian wartosci zabezpieczenia hipotecznego w portfelach
hipotecznych polskich bankow.

Argument wysokich kosztow procesu przeszacowania warto$ci nierucho-
mosci w portfelach bankow, najczesciej podnoszony przez banki w dyskusjach
nad problemem aktualizacji wartosci zabezpieczenia hipotecznego, mozna pod-
wazy¢. Istnieje bowiem mozliwos¢ wypracowania — w ramach dopuszczalne;j
metody analizy statystycznej rynku — procedury aktualizowania warto$ci nieru-
chomosci znajdujacych si¢ w portfelach bankow, ktora bytaby tak dopasowana
do danych posiadanych przez bank, aby otrzymane wyceny nie odbiegaty zna-
czaco od rzeczywistej sytuacji na rynku.

Jednym z kluczowych problemoéw w procesie aktualizacji wartosci nierucho-
mosci sa ubogie 1 niepetne bazy danych, ktére mocno ograniczaja mozliwos¢ zasto-
sowania innych, dopuszczalnych przez polskie regulacje prawne, metod wyceny
nieruchomosci. Zasadny wydaje si¢ zatem postulat stworzenia jednej wspolnej,
wiarygodnej bazy danych ewidencji gruntow i1 budynkow, katastru, urzedu skarbo-
wego wzbogacanej o dane rynkowe ptynace od podmiotow dzialajacych na rynku
nieruchomosdci, takich jak posrednicy nieruchomosci, rzeczoznawcy majatkowi,
deweloperzy. Naprzeciw tym oczekiwaniom w pewien sposob wyszedt juz ZBP
rozwijajacy w ramach swojej dziatalnosci bazg Amron oraz bazg dotyczaca kredy-
tow mieszkaniowych — SARFIN. Baza Amron jest jednak nadal nieco uboga i, co
najwazniejsze, dostgpna jedynie w ograniczonym zakresie i zasiggu.
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Interesujaca koncepcja jest takze koncepcja karty informacyjnej nierucho-
mosci promowana przez ZBP. Utworzenie takiej karty nieruchomosci z pewno-
$cig ulatwiloby proces aktualizacji warto$ci nieruchomosci nie tylko w banku.

Literatura

Bywalec M. (2014), Wady i zalety obowiqzujqcych w Polsce metod wyceny nieruchomo-
Sci z punktu widzenia procesu sekurytyzacji kredytow hipotecznych [w:] 1. Pyka,
J. Cichy (red.), Innowacje a wzrost gospodarczy, ,,Studia Ekonomiczne. Zeszyty
Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach”, nr 186, s. 37-47.

Bywalec M. (2015), Updating the Value of Mortgage Collateral in Polish Banks [w:]
K. Jajuga, W. Ronka-Chmielowiec (eds.), Wroclaw Conference in Finance: Con-
temporary Trends and Challenges, Research Papers of Wroctaw University of
Economics nr 428, s. 11-29.

Bywalec M. (2016), Aktualizacja wyceny nieruchomosci w procesie zarzqdzania zabez-
pieczeniami hipotecznymi [w:] A. Nosowski, D. Wawrzyniak, G, Wozniewska
(red.), Oblicza bankowosci, PWE, Warszawa, s. 23-34.

Dabrowski J. (2008), Wyznaczenie obszaru badawczego dla potrzeb okreslenia banko-
wo-hipotecznej wartosci nieruchomosci w odniesieniu do wphwu atrybutow ma-
kroekonomicznych, ,,Studia i Materiatly Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci”,
vol. 16, nr 3, s. 77-86.

Konowalczuk J. (2014), Wycena nieruchomosci dla celow kredytowych, Poltext, War-
szawa.

Laszek J., Olszewski K., Augustyniak H. (2017), Model popytu mieszkaniowego. Anali-
za od strony wiascicieli, wlascicieli-inwestorow i inwestorow. ,Kwartalnik Nauk
o0 Przedsigbiorstwie”, nr 11(2), s. 69-77.

Raport Amron-Sarfin 1/2017, nr 31, ZBP, Warszawa, 30 maja 2017.
Raport Amron-Sarfin 2/2017, nr 32, ZBP, Warszawa, 30 sierpnia 2017.

Rekomendacja S i S II dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie z dnia 18 czerwca 2013 r. Dz. Urz.
KNF 13.08.2013, poz. 23, Uchwata nr 148/2013.

Rekomendacja J dotyczaca zasad gromadzenia i przetwarzania przez banki danych
o nieruchomosciach z wrzesnia 2012 r. Dz. Urz. KNF 17.09.2012, poz. 16, Uchwa-
ta nr 249/2012.

Rekomendacja F dotyczaca podstawowych kryteriow stosowanych przez KNF przy
zatwierdzaniu regulaminow ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci
wydawanych przez banki hipoteczne z lipca 2014 r. Dz. Urz. KNF 30.12.2014,
poz. 30, Uchwata nr 221/2014.

Rekomendacja W dotyczaca zarzadzania ryzykiem modeli w bankach z lipca 2015 r.
Dz. Urz. KNF 16.09.2015, poz. 49, Uchwata 332/2015.



Efekty aktualizacji wartosci nieruchomosci... 25

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 grudnia 2011 r. w sprawie szczego-
lowego trybu postgpowania w sprawach o oproznienie lokalu lub pomieszczenia
albo o wydanie nieruchomosci. Dz.U. 2012, poz. 11.

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca
2013 r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm
inwestycyjnych.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Dz.U. 2004, nr 207, poz. 2109.

Sieminska E. (2017), Wybrane uwarunkowania wyceny nieruchomosci dla potrzeb za-
bezpieczenia wierzytelnosci bankowych, ,,Swiat Nieruchomosci”, nr 1(99), s. 9-13.

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe. Dz.U. 1997, nr 140, poz. 939, art. 92a.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Dz.U. 1997, nr 115,
poz. 741.

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiggach wieczystych i hipotece. Dz.U. 1982, nr 19, poz. 147.
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Dz.U. 1994, nr 85, poz. 388.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Dz.U. 2001, nr 71, poz. 733.

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych. Dz.U. 2001, nr 4, poz. 27.

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. Dz.U. 1995, nr 133, poz. 654.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. Dz.U. 1964, nr 16, poz. 93.

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego. Dz.U. 1964, nr 43,
poz. 296.

Wiszniowski E. (2010), Przydatnos¢ wartosci rynkowej nieruchomosci przy badaniu ryzyka
kredytowego w rekomendacji S Il KNF, ,,Swiat Nieruchomosci”, 4(74), s. 54-58.

EFFECTS OF PROPERTY VALUE UPDATES ON A SIMULATED
MORTGAGE PORTFOLIO

Summary: Polish regulations concerning the credit risk management process in banks’
portfolios require banks to update the value of real estate collateralized as collateral for
mortgages. However, because the mechanism of updating property values — using stan-
dard valuation methods is complicated, time consuming, expensive and requires exten-
sive databases, banks are not interested in conducting such a process more often than
once a year, as the KNF instructs. Taking into account changes in real estate value over
time and the changes taking place in the economy of Poland and the world, it seems
reasonable to carry out such a regular update. The research problem is focused on the
analysis of changes in real estate value in the hypothetical bank portfolio. The purpose of
this article is to analyze the changes in the value of real estate collateral for a potential
mortgage portfolio in 2011 against the value of this property portfolio valued at 2016.
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The indirect objective is to analyze the property data of the land and buildings registry,
from the point of view of the usefulness of the database for the purpose of updating the
value of the property.

Keywords: property value, value update, mortgage, housing loan.





