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Wymogi nowej Rekomendacji J '

Przyjeta przez Komisje Nadzoru Finansowego dnia 11
wrzesnia 2012 r. Rekomendacja J dotyczaca zasad
gromadzenia i przetwarzania przez banki danych o
nieruchomosciach postawita nowe wymogi zwigzane z
zagadnieniem oceny ryzyka wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosciach, wprowadzajac obligatoryjnosc
systemowego podejscia do procesu oceny i wyceny
wartosci przedmiotow zabezpieczen.



Nowos¢: podejscie modelowe '

Zgodnie z przyjetg przez KNF Rekomendacjq J-

,Rzetelna ocena ryzyka zmiany wartosci zabezpieczen
na nieruchomosciach wymaga stosowania modeli
wykorzystujgcych dane zgromadzone w bazach danych.
Wiarygodne, stabilne i zweryfikowane statystycznie
modele, wspierajgce proces oceny ryzyka zmiany
wartosci zabezpieczen na nieruchomosciach usprawniq
proces monitorowania ryzyka portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotekqg.”




Nowosé: bazy danych o nieruchomosciach '

Zgodnie z Rekomendacjg 11 pkt. 4.3.:

,dla wtasciwej oceny ryzyka zmiany wartosci
zabezpieczen na nieruchomosciach, niezbedne jest
stosowanie modeli statystycznych opartych o dane
pochodzgce z wiarygodnych zewnetrznych
(miedzybankowych) lub wewnetrznych baz danych.”



Nowosé: modele wartosci nieruchomosci '

Zgodnie z Rekomendacjg 11 pkt. 4.3.1.

,do oceny ryzyka zmiany wartosci zabezpieczen na
nieruchomosciach bank powinien wykorzystywac modele
rozumiane jako matematyczne / ekonometryczne algorytmy
przetwarzania danych.”

Zgodnie z Rekomendacjg 11 pkt. 4.3.2.

,modele powinny by¢ budowane w oparciu o odpowiednio
dtugie szeregi czasowe danych pochodzgcych zarowno z
zewnetrznych lub wewnetrznych baz danych”.



Nowosé: ocena wartosci zabezpieczenia '

Zgodnie z pkt 6. (Stowniczek pojec):

,ocena wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci —
oszacowanie przez bank mozliwej do uzyskania wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci danej ekspozycji
kredytowej, aktualnej na moment udzielenia kredytu,
dokonane w oparciu o metody statystyczne lub na
podstawie analizy rynku nieruchomosci.”




WNIOSEK '

/Zgodnie z Rekomendacjq J, kazdy bank udzielajacy
kredytow hipotecznych musi miec

NARZEDZIA

do oceny ryzyka zmiany wartosci zabezpieczen na
nieruchomosciach



Narzedzia oceny wartosci zabezpieczenia '

modele wartosci nieruchomosci

rozumiane jako
matematyczne / ekonometryczne algorytmy

dokonane w oparciu o metody statystyczne lub na
podstawie analizy rynku nieruchomosci
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Implementacja wymogow Rekomendacji J
do procesu wyceny nieruchomosci
w firmie RealExperts.pl sp. z 0.0.



Rekomendacja J a inne przepisy '

Wymogi Rekomendacji J w zwigzane z zagadnieniem
wartosci zabezpieczenia na nieruchomosciach w petni
konweniujg z przepisami obowigzujgcego prawa w
zakresie wyceny nieruchomosci.

v’ Ustawa o gospodarce nieruchomosciami;

v’ Rozporzqdzenie Rady Ministréw w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego.



Ustawa i Rozporzadzenie '

Zgodnie z art. 154. ust. 1. Ustawy:

,Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majqgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny,
rodzaj i pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych”.



Ustawa i Rozporzadzenie '

/Zgodnie z § 4.1. Rozporzgdzenia:

,W podejsciu porownawczym stosuje sie metode
porownywania parami, metode korygowania ceny
sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.”



Metoda analizy statystycznej rynku (MASR) '

Uwzgledniajgc zapisy Rekomendacji J, Ustawy i
Rozporzqdzenia oraz uwzgledniajgc dostepnosc
opartych o gromadzong baze danych o cenach i
cechach nieruchomosci, umozliwiajgcg analityczne
wyliczenie wptywu cech rynkowych na wartosc
nieruchomosci poprzez zbudowanie w oparciu o
metody statystyczne modelu wartosci nieruchomosci
rozumianego jako matematyczny/ekonometryczny
algorytm okreslania wartosci nieruchomosci



Metoda analizy statystycznej rynku (MASR) '

w firmie RealExperts.pl sp. z 0.0.
stosuje sie

metode analizy statystycznej rynku
(MASR)

jako najscislej i najpetniej realizujgca zapisy przyjetej
przez Komisje Nadzoru Finansowego Rekomendacji J.
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Procedura wyceny nieruchomosci metod3a
analizy statystycznej rynku (MASR)
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Stosowana przez RealExperts.pl
stale od 2009 r.
procedura szacowania nieruchomosci
metoda analizy statystycznej rynku (MASR)
polega na:



1. Baza danych o nieruchomosciach '

Zbudowaniu bazy informacji o nieruchomosciach
obejmujgcej ceny transakcyjne oraz cechy rynkowe
nieruchomosci oraz warunki zawarcia transakcji i
dokonaniu opisu nieruchomosci zawartych w bazie
transakcyjnej pod wzgledem cen i cech nieruchomosci
wptywajgcych na poziom ich cen wg jednolitych,
obiektywnych kryteriow opisu.



2. Analiza i model wartosci nieruchomosci '

Wykonaniu analizy rynku nieruchomosci przy uzyciu
metod stosowanych do analiz statystycznych,
prowadzacej do zbudowania modelu wartosci
nieruchomosci, rozumianego jako
matematyczny/ekonometryczny algorytm okreslania
wartosci nieruchomosci, czyli formuty obliczeniowej
okreslajgcej w jaki sposob wartos¢ nieruchomosci w
jest w sposob obiektywny powigzana z poszczegdlnymi
stwierdzalnymi cechami rynkowymi nieruchomosci.



3. Wycena - okreslanie cech nieruchomosci '

Stwierdzeniu cech rynkowych charakteryzujgcych
nieruchomos¢ szacowang wg tych samych kryteriow,

ktore zostaty uzyte do opisu nieruchomosci w bazie
informacji i analize rynku.



4. Wycena - obliczenie wartosci nieruchomosci '

Obliczeniu wartosci nieruchomosci, polega na
zastosowanie zbudowanego w drodze analizy
statystycznej rynku modelu wartosci do nieruchomosci
szacowanej poprzez przyjecie jako argumentow modelu
stanow cech rynkowych charakteryzujgcych
nieruchomosc¢ szacowana.



Specyfika wyceny w oparciu o modele wartosci '

1) Wycena nieruchomosci w firmie RealExperts.pl
dokonywana jest dla rynkow funkcjonalnych i
lokalizacyjnych, dla ktorych wykonano baze i analize
rynku oraz stworzono model wartosci nieruchomosci



Specyfika wyceny w oparciu o modele wartosci

Efekt: wiarygodnos¢

Wycena dokonywana jest na podstawie rzeczywistej bazy danych
rynkowych. Nie istnieje wiec przy wycenie nieruchomosci
metodg analizy statystycznej rynku (MASR) ryzyko i
niebezpieczenstwo tendencyjnego doboru nieruchomosci
porownawczych do wyceny, czy to poprzez tendencyjny dobor ze
wzgledu na ceny (tzw. pozycjonowanie cenowe) lub
nieadekwatny dobdr ze wzgledu na cechy (brak podobiernstwa),
poniewaz przy wycenie nieruchomosci metodg analizy
statystycznej rynku (MASR) wycena opiera sie w sposob jednolity
o ten sam zbior transakcji, na podstawie ktorego dokonano
analizy rynku.



Specyfika wyceny w oparciu o modele wartosci '

2) Analiza ksztattowania sie cen nieruchomosci
dokonywana jest na podstawie okresowego
monitoringu i uwzglednienia ksztattowania sie
trendéw cenowych



Specyfika wyceny w oparciu o modele wartosci '

Efekt poréwnywalnos¢:

Uwzglednienie zmian cen w czasie (trenddw), co
pozwala uchwyci¢ zmiany wartosci wycenianych
nieruchomosci w czasie oraz zapewnia
porownywalnosc¢ cen transakcyjnych oraz daje
mozliwosc¢ statego przeszacowywania wartosci
nieruchomosci w toku trwania kredytowania.



Specyfika wyceny w oparciu o modele wartosci '

3) Analiza ksztattowania sie cen dokonywana jest na
podstawie obliczen rzeczywistego wptywu
poszczegolnych jednolicie sformutowanych cech
rynkowych tak aby uzyska¢ najbardziej adekwatny
model wartosci nieruchomosci



Specyfika wyceny w oparciu o modele wartosci '

Efekt skutecznosc:

wycena wartosci dokonywana jest wytacznie na
podstawie rzeczywistych cech rynkowych nieruchomosci i
w ramach modelu wartosci nieruchomosci (modelu
szacowania) dokonanie wyceny polega na
zidentyfikowaniu cech rynkowych nieruchomosci, z
ktorych nastepnie wywodzona jest wartosc. Nie ma
mozliwosci manipulowania wagami cech lub cenami
nieruchomosci wzietymi do poréwnan, bo wartosc
wywodzona jest z porownania ze wszystkimi
nieruchomosciami na raz.




Specyfika wyceny w oparciu o modele wartosci '

4) Wycena polega na zastosowaniu skonstruowanego
jednolitego modelu wyceny nieruchomosci do
konkretnej nieruchomosci, dla ktorej zidentyfikowano
konkretne cechy rynkowe



Specyfika wyceny w oparciu o modele wartosci '

Efekt szybkos¢ i wydajnos¢:

Ze wzgledu na fakt, ze cata analiza rynku i stworzenie
modelu wartosci odbywa sie przed wyceng konkretne;
nieruchomosci i sprowadzajacy sie do zastosowania
modelu dla zidentyfikowanych cech sam proces wyceny
konkretnej nieruchomosci jest bardzo szybki.
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Zarys systemu kontroli ryzyka i oceny wartosci
zabezpieczen hipotecznych dla potrzeb petnej
implementacji ,,Rekomendacji J” dla
nieruchomosci komercyjnych (niemieszkalnych)
przez RealExperts.pl



j\ ELEMENTY SKLADOWE
- SYSTEMU WYCENY

BAZA INFORMACYJNA

O TRANSAKCIACH, KTORA POSLUZYLA DO SPORZADZENIA
ANALIZY

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

W ZAKRESIE UZYSKIWANYCH CEN ORAZ WARUNKOW ZAWARCIA
TRANSAKCII ORAZ CECH NIERUCHOMOSCI WPLYWAJACYCH NA POZIOM
CEN

WYCENA NIERUCHOMOSCI —
OPERATY SZACUNKOWE/ZOPINIE/ZZESTAWIENIA
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|. Baza danych rynkowych
bed3aca podstawa dla systemu
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Zakres przedmiotowy bazy danych o nieruchomosciach

Baza danych o nieruchomosciach obejmuje informacje
transakcyjne i opisowe o wszystkich typach nieruchomosci
komercyjnych (tzn. wszelkich niemieszkalnych) zabudowanych,
w tym: restauracyjno-hotelowych, mieszkalno-ustugowych,
ustugowo-handlowych, biurowych, stuzby zdrowia, oswiaty i
kultury, produkcyjnych, magazynowo-sktadowych,
warsztatowo-ustugowych, gospodarczych.

Ze wzgledu na specyfike wyceny niektorych typow
nieruchomosci (np. hotelowych, stacji benzynowych itp., dla
ktorych niezbedne moze by¢ zebranie specyficznych cech)
mozliwe jest takze tworzenie wyspecjalizowanych sub-baz.
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Zakres terytorialny bazy danych o nieruchomosciach
Baza obejmowac bedzie docelowo obszar catej Polski.

W trakcie wdrazania systemu powinny by¢ obejmowane
nig poszczegolne obszary. Jako pierwsze objete beda
obszary metropolitalne wraz z otaczajgcymi obszarami
(sgsiadujgce powiaty).
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Okres gromadzenia danych o nieruchomosciach i
przewidywana liczba danych

W zwigzku z koniecznoscig posiadania odpowiednio duzej
liczby wiarygodnych i kompletnych informacji o
nieruchomosciach (aktualnych oraz historycznych) zasadniczy
horyzont historyczny gromadzonych danych przyjety zostac
powinien od roku 2007 r. czyli petnych 5 lat wstecz.



Zakres gromadzonych informacji w bazie danych o nieruchomosciach
Baza obejmie dane nieruchomosciach komercyjnych:
v dane transakcyjno-identyfikacyjne i formalne nieruchomosci;

v’ peten opis cech rynkowych nieruchomosci wymaganych przez
,Rekomendacje J” oraz informacje dodatkowe (cechy rynkowe
nieruchomosci), nie uwzgledniane przez ,,Rekomendacje J” ale
przydatne do budowy statystycznych modeli wartosci
nieruchomosci.

Zasadniczo w bazie bedzie gromadzony peten opis cech rynkowych
nieruchomosci oparty dane geodezyjno-mapowe i inne mozliwe do
uzyskania on-linowo oraz o objazd terenowy z dokumentacja
zdjeciowa.

Rejestrowane bedg wiec cechy lokalizacyjne i wzgledem uktadu
drogowego, typu nieruchomosci, stanu techniczno-uzytkowego, roku
budowy, liczby kondygnacji, podpiwniczenia, technologii itd.
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Il. System wyceny nieruchomosci
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Ogolnopolski system wyceny

Wyniki analizy rynku i modelu wartosci moga zostac po
odpowiednim dostosowaniu zaimplementowane na potrzeby
systemu oceny/wyceny nieruchomosci:

v’ w postaci uproszczonej (wstepna ocena wartosci),

v w postaci rozwinietej (system oceny wartosci i weryfikacji
operatow szacunkowych)

v w postaci petnej (system wyceny nieruchomosci).




Ogolnopolski system wyceny

System w postaci petnej stanowitby ogdlnopolski system wyceny
oferowany m.in. afiliowanym, odpowiednio przeszkolonym w
uzytkowaniu systemu, rzeczoznawcom majgtkowym i stuzgcym
do w petni wystandaryzowanej wyceny nieruchomosci
komercyjnych z zastosowaniem petnego zestawu cech rynkowych
objetych modelem wyceny i petnej procedury szacowania.
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lll. Funkcjonalnosci systemu oceny/wyceny
oferowane bankom (,,wewngrzbankowe”)

40



Funkcjonalnosci ,wewnatrzbankowe”

1. System wstepnej oceny wartosci nieruchomosci

System wstepnej oceny poziomu wartosci nieruchomosci dla celow oceny
poziomu wartosci zabezpieczenia kredytowego. Realizowany on-linowo na
podstawie wstepnych parametrow nieruchomosci, takich jak: lokalizacja,
typ, wielkos¢ (budynki i grunt) oraz stan (wiek) nieruchomosci.

Odbiorcy: pracownicy dziatow kredytow bankow

Interfejs wprowadzania danych: wstepna karta informacji o
nieruchomosci.

Finalny rezultat: raport wstepnie oceniajgcy poziom wartosci
nieruchomosci.

Zawartosc: wstepna przyblizona wartos¢ ewentualnie z przedziatem
ufnosci () ze wzgledu na niedookreslenie cech.




Funkcjonalnosci ,wewnatrzbankowe”

2. System oceny wartosci i weryfikacji operatow szacunkowych

System oceny wartosci i weryfikacji zewnetrznych, tj. sporzadzanych
przez rzeczoznawcow majatkowych, operatéw szacunkowych
sporzadzanych na zamowienie kredytobiorcy lub kredytodawcy.

Realizowany on-linowo na podstawie szczegétowego opisu
parametrow nieruchomosci, takich jak: lokalizacja ogdlna i
szczegotowa, typ (udziat typodw) powierzchni, stan techniczno-
uzytkowy i standard, wiek, liczba kondygnacji, podpiwniczenie,
technologia itd.

Odbiorcy: pracownicy dziatow kontroli ryzyka zabezpieczen bankow.




Funkcjonalnosci ,wewnatrzbankowe”

Interfejs wprowadzania danych: szczegétowa, zestandaryzowana karta
informacji o nieruchomosci wypetniana obowigzkowo przez
rzeczoznawce majgtkowego jako zatgcznik do operatu szacunkowego.

Finalny rezultat: raport kontrolujgcy i oceniajgcy wartosc¢ okreslong w
operacie szacunkowym wartos¢ nieruchomosci komercyjne;j.

Zawartosc¢: wartosc¢ okreslona na podstawie szczegotowej karty
informacji o nieruchomosci wraz z okresleniem prawdopodobienstwa
mieszczenia sie wartosci okreslonej w operacie w przedziale
zmiennosci wyniku i na tej podstawie dokonujgcy oceny: wartosc
wiarygodna/niewiarygodna.




Funkcjonalnosci ,wewnatrzbankowe”

System przeszacowan wartosci w trakcie zycia kredytu
System okresowej aktualizacji wartosci zabezpieczen ze wzgledu na:

1) uptyw czasu np. corocznej oceny wartosci przedmiotu
zabezpieczenia (przeszacowanie wsadowe)

2) zmiany na nieruchomosci (np. rozbudowa itp.) — jesli zmiana
przedmiotu nie powoduje zmiany wartosci w granicach +%, lub bez
zmiany finansowania, co powodowatoby koniecznos¢ sporzadzenia
nowego operatu szacunkowego - przeszacowanie szczegotowe.




Funkcjonalnosci ,wewnatrzbankowe”

Realizowany on-linowo na podstawie:

1) zestawu wskaznikéw kombinowanych dla cech lokalizacja/typ
nieruchomosci, tj. grupy indekséw terytorialno-branzowych
opracowanych statystycznie — przeszacowanie wsadowe.

lub

2) szczegotowego opisu parametrow nieruchomosci, zgodnych z kartg
informacji (przeszacowanie szczegotowe).

Odbiorcy: pracownicy dziatéw kredytow bankow

Interfejs wprowadzania danych: szczegétowa, zestandaryzowana karta
informac;ji lub karta zawierajgca parametry zgodne z konstrukcjg
indeksu zmiany cen.



Funkcjonalnosci ,wewnatrzbankowe” '

Mozliwe funkcjonalnosci dodatkowe:

Ocena kompletnosci opisu nieruchomosci co do cech
wptywajgcych na wartosé (w stosunku do ,normatywnego”
petnego opisu) i uwzglednienia tych cech w wycenie.

Pozgdany efekt: wyeliminowanie wycen opartych na
przypadkowych danych, niepetnych analizach, nie
uwzgledniajgcych istotnych cech rynkowych oraz wymuszenie
wiekszej starannosci w operatach szacunkowych.
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BAZA DANYCH O NIERUCHOMOSCIACH
KOMERCYJNYCH
FIRMY REALEXPERTS.PL
NA PRZYKLADZIE
REGIONU WARSZAWSKIEGO



I ELEMENTY SKLADOWE PROCESU WYCENY |

UTWORZENIE BAZY INFORMACYJNEJ .
O TRANSAKCJACH
|

N
ANALIZA ZGROMADZONYCH DANYCH @

|

N
OCENA WARTOSCI ]




I ELEMENTY SKLADOWE PROCESU WYCENY |

W — OCENA WARTOSCI
A — BADANIA | ANALIZA

BD — BAZA DANYCH
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I BAZA DANYCH

BD — BAZA DANYCH
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. Baza informacji obejmujaca ceny
transakcyjne i cechy nieruchomosci

Baza informacji obejmujgca ceny transakcyjne i cechy
nieruchomosci, obejmujgca opracowanie jednolitych
kryteridow opisu cech rynkowych nieruchomosci wptywajacych
na poziom ich cen oraz warunkow zawarcia transakcji,
dotyczgca nieruchomosci komercyjnych.

W bazie informacji dokonano opisu nieruchomosci
zawartych w bazie transakcyjnej pod wzgledem cen i cech
nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen oraz
warunkow zawarcia transakcji.

Baza informacji obejmuje nieruchomosci bedace

przedmiotem obrotu na obszarze Warszawy i powiatow
osciennych za okres petnych 5 lat wstecz.
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Baza informacji obejmujqca ceny '

. transakcyjne i cechy nieruchomosci
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. Zasob informacji pozyskanych i q"l!
zgromadzonych w bazie —_—

» okreslenie danych formalnych
nieruchomosci bedacych przedmiotem
obrotu (dane geodezyjne |
wieczystoksiegowe),

» ceny transakcyjne,
» strony I warunki transakciji,

» geokodowanie szczegotowej lokalizacji
wszystkich nieruchomosci oraz
identyfikacja otoczenia nieruchomosci
(typ zabudowy, hatas drogowy, hatas lotniczy,
strefy ograniczen przyrodniczych, strefy
ograniczen uzytkowania)
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. Zasob informacji pozyskanych i qi_!
zgromadzonych w bazie T.

» komunikacja i dojazd do nieruchomosci
(kategoria drogi publicznej, sposdb dostepu z
drogi publicznej, bocznica kolejowa,
oznaczenie najblizszej drogi wojewodzkiej lub
wyzszej, odlegtos¢ od najblizszej drogi
wojewodzkiej lub wyzszej, najblizszy odcinek
pomiaru GPR oraz pomiar GPR (generainy pomiar

ruchu),

» opis terenu nieruchomosci (powierzchnia,
szerokosc¢, dtugosc¢, obwod, rezerwa
gruntowa, ulokowanie rezerwy gruntowej,
parkingi urzgdzone [m. kw.], place
utwardzone [m. kw.], wody na terenie
nieruchomosci [m. kw.], ulokowanie
zabudowy, przekroczenia granicy, ztoza)



. Zasob informacji pozyskanych i q"l!
zgromadzonych w bazie —_—

» 0opIis zabudowy (typ zabudowy — typy
budynkow, powierzchnie budynkow —
powierzchnie zabudowy, uzytkowe, kubatury,
sumaryczne powierzchnie zabudowan),

» ochrona zabytkow,
» klasyfikacja obiektow budowlanych
(KOB),

» rodzaj nieruchomosci (wg. RJ) (Pod-Typ
obiektu (wg. R]), funkcja uzytkowa (wg. R]),
strefa miasta (wg. RJ), okolicznosci
szczegolne (wg. RJ)
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ZasoOb informacji pozyskanych i
zgromadzonych w bazie (opis desktop)

Baza komercja Warszawa (czes¢ Desktop)

Formularz wprowadzania danych do opisu transakcji i| cech rynkowych nieruchomosci komercyjnych.
Baza nieruchomosci komercyjnych firmy RealExperts.pl sp. z 0.0. dia regionu Warszawy | okolic

“Wymagane

2 V¥ e
>?“« REALEXPERTS
’

L o ANALIZA RYNKU WYCENA NIERUCHOMOSCI

D"
Oznaczenie identyfikacyjne rekordu

Odpowied? na to pytanie jest wymagana

CZESC A. OPIS DESKTOPOWY

Czesc informacji o transakcji | warunkach jej zawarcia oraz cechach nieruchomosci, ktdra jest
pozyskiwana z dokumentdw, map, geodezji, KW i interenetu

Sekcja A 1. Dane dotyczace transakcji

A 1.1. Dane formalne transakcji

Nr repertorium aktu notarialnego

KW nieruchomosci
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ZasoOb informacji pozyskanych i
zgromadzonych w bazie (opis desktop)
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ZasoOb informacji pozyskanych i
zgromadzonych w bazie (opis desktop)

»> lokalizacja wzgl. uktadu drogowego

kategoria drogi publicznej, oznaczenie drogi publicznej, sposéb
dostepu z drogi publicznej, odlegtos¢ od najblizszej drogi
wojewodzkiej lub wyzszej (DW+)

naczenie najblizszej drogi wojewodzkiej lub wyZszej (DW+)

Odleglosé od najblizszej drogi wojewodzkiej lub wyzszej (DW+) *
Odlegtos¢ w kilometrach

Najblizszy odcinek pomiaru GPR 2010
“echa wypeiniana oddzielnie

Pomiar GPR 2010
Cecha wypelniana oddzielnie
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ZasoOb informacji pozyskanych i
zgromadzonych w bazie

» typ budynku (liczba kondygnacji, % podpiwniczenia,
konstrukcja, okres budowy, stan techniczny, standard etc.)

i @ ¥ Toom 14 T Am 1407

P i e ANULUJ
— UH - ustugowo-handlowy — BA - biurowo-administracyjny

budynek handlowy SB - socjalno-bytowy
budynek dyskontu spozywczego OK - oswiata i kultura
budynek supermarketu SZ - stuzba zdrowia
budynek hipermarketu P - produkcyjny

budynek centrum handlowego W - warsztatowy

Brak obrazu

budynek hali targowej M - magazynowo-sktadowy Bt

Foto 3

: - B1 % typu 1 E}rak obrazu
B1 Liczba kondygnacji Dot

Foto 4

B1 Typ powierzchni 2. Brak obrazu
Dotknij b

B1 % podpiwniczenia

Foto 5
B1 % typu 2
B1 Konstrukcja Brak obrazu




ZasoOb informacji pozyskanych i
zgromadzonych w bazie

» budowle i urzadzenia

suwnice/dzwigi
zbiorniki podziemne
silosy

oczyszczalnie sciekow
wezty betoniarskie
nadajniki GSM
maszty/wieze GSM

rurociagi

urzgdzenia wydobywcze

kominy

Anuluj
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. ZasoOb informacji pozyskanych i _amae |
zgromadzonych w bazie &

» lokalizacja pomiaru, standard drogi
dojazdowej, oddziatywania zewnetrzne,
utrudnienia inwestycyjne

] w 755w 14:24

v~ DONE ANULUJ
~ Nr administracyjny
11/15
Data inspekcji
10 czerwca 2013
Godzina inspekcji
14:20
Inspektor
Inspektor 07
Hatas (dB) pomiar terenowy
62

Lokalizacja pomiaru

E Komorska 11/15
Wars a

droga asfaltowa

Oddzialywania zewnetrzne




. Zasob informacji pozyskanych i Ryl
zgromadzonych w bazie 6

»»> hatas (dB) pomiar terenowy

A Miemik Diw. @ ) vew ¢ & Miernik Dzwieku (Statystyki)

[10/06/2013 10:44 |
40
35
72
30
25
3
s
B
£20
Aby wyzerowad wartosci,
przytrzymaj miernik dZzwieku. 15
10
5
100 100
80 80
e e T —— — T i
80 80
' i 30 40 50 60 70 80 80
Wartasei hatasu (dB)
20 20
0 (d8) o
7 Sec 22 Sec 37 Sec @ e oSy
S =] e

62



ZasoOb informacji pozyskanych i
zgromadzonych w bazie

» Instruktaze RexInp dla inspektorow

' VWAL

Instrukcja RexInsp - M - magazynowo-skt...

Instrukcja RexInsp - BA - biurowo-administracyj...

520j¢

M - magazynowo-sktadowe, budynek

magazynowy, Liczba kondygnacji - 3,

Podpiwniczenie - niepodpiwniczony, Technologia

- szkieletowa zelbetowa, Konstrukcja - solidna,

Okres budowy - lata 80, Stan techniczny - dobry,

Nowoczesnos¢ - lekko przestarzaty, Architektura

- brak szczegdlnych waloréw, Zmiany zabudowy

- nie stwierdzono zmian 63



I ELEMENTY SKLADOWE PROCESU WYCENY |

A —ANALIZA  DANYCH
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‘ Analiza danych informacyjnych

Analiza rynku wykonana jest w oparciu o baze
iInformacji o cenach transakcyjnych i cechach
nieruchomosci.

Analiza zawiera:
» statystyke rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych,

> analize ksztattowania sie cen w czasie (trendu),
»> wizualizacje rozktadu cen transakcyjnych,

»» okreslenie wptywu poszczegolnych cech
okreslonych w bazie na poziom cen
transakcyjnych nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych.
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‘ Analiza danych informacyjnych

Efektem analizy rynku jest:

model * wartosci nieruchomosci.

*Model wartosci = ustalenie na podstawie badan
rynku liczbowej zaleznosci pomiedzy cechami
rynkowymi nieruchomosci a wartoscig nieruchomosci.

66



i\ ZALETY ROZWIAZANIA SYSTEMOWEGO '

Efekt:

Ze wzgledu na fakt, ze cata analiza rynku i
stworzenie modelu wartosci odbywa sie na
bazie petnego zasobu transakcji nieruchomosci
w petnym zakresie ich cech, na podstawie
modelu wartosci mozna jednolicie wycenic

kazda nieruchomosc¢ dla dowolnego celu

uwzgledniajgc jego cechy rynkowe.
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i\ ZALETY ROZWIAZANIA SYSTEMOWEGO

>>

>>

>>

pelna obiektywnosc¢ procesu wyceny — w oparciu o
jednolity zobiektywizowany system opisu cech rynkowych
nieruchomosci taki sam dla catego obszaru
iInwestycji/regionu

jednolitosc¢ systemu - minimalizujaca konflikty
wynikajgce z nierdwnego traktowania réznych wiascicieli
przez roznych rzeczoznawcow wyceniajacych o rozne
kryteria, opierajacych sie na roznych zbiorach cen i
stosujacych rézne zatozenia metodologiczne

realnosc¢ wyceny — zapewniona przez state badanie i
monitorowanie rynku przy zastosowaniu
zaawansowanych metod analizy danych pozwalajgcych
na uchwycenie faktycznego wptywu réznych czynnikow
rynkowych na ksztattowanie sie cen
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j\ ZALETY ROZWIAZANIA SYSTEMOWEGO

>>

>>

>>

>>

zastosowanie zaawansowanych metod
analitycznych - daje pewnosc¢ i sprawdzalnos¢ metodyKki
szacowania, fgcznie z mozliwoscig stwierdzenia
efektywnosci (sprawnosci) zastosowanego modelu
szacowania

wysoka jakosc wycen - pozwalajgca na minimalizacje
skutecznosci procesow odwotawczych i blokowania
postepowan

duza wydajnosc¢ systemu — system pozwala na
jednoczesng wycene i aktualizacje catego zasobu
nieruchomosci zwigzanego z planowang inwestycjq
tworzac podstawe dla pojedynczych wycen stanowigcych
podstawe negocjacji/decyzji

dziatajacy w czasie rzeczywistym system - pozwala
zasadniczo na wycene dowolnej nieruchomosci objetej
systemem w dowolnym momencie bez koniecznosci
wszczynania formalnych procedur przetargowych
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