Spotdzielcza Baza Nieruchomo sci

Realizacja postanowien Rekomendacji J
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Spotdzielcza Baza Nieruchomo Sci

PODSTAWOWE INFORMACJE O SYSTEMIE:
System Spotdzielcza Baza Nieruchomo S$ci realizuje wytyczne

Komisji Nadzoru Finansowego zawarte w  Rekomendacji J
Architektura systemu zostata wykonana w oparciu o:
= Aplikacj e klienck g dziataj gcg w srodowisku Windows

= Baze danych MS SQL Server 2008 w wersji Express
= Narzedzie raportuj gce: MS Microsoft Reporting Services, MS Excel
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Synchronizacja
informacji o
nieruchomosciach

888

Lokalna Baza
Banku >

Bank ma mozliwos¢ pozyskiwania informacji z miedzybankowej bazy
danych.
= Wymiana informacji jest bezptatna pod warunkiem, ze Bank jednoczesnie
udostepnia informacje o swoich nieruchomosciach.
= Wymiana danych odbywa sie z wykorzystaniem szyfrowanego potgczenia
zabezpieczonego certyfikatem SSL.
Ratio™

Page = 3



1 o g ]
15, wysy 3 RISK

Mortgage CENTRALA 26 Usytkownik: Administrator - Administrator  Baza:REAL

17.
18

Page = 4

vas® PLIK UMOWY KREDYTOWE WYSZUKIWANIE INFORMACJE RAPORTY NI Cl SEN-CLOUD SEOWNIKI ADMINISTRACIA X 7

Nalezy wypetni¢ pola obligatoryjne:

B. Wojewodztwo

B. Powiat

B. Gmina

B. Migjscowosd
B. Ulica

B. Mumer budynku

B. Obreb geodezyjny
B. Mumer dziatki
C. Sad wieczystoksiggowy

Co Mumer KW

C. Numer dziatki

C. Numer KW budynku
D. Zrédio informacji

D Cena transakcyjna
D. Cena ofertowa

D. Wartos¢ wyceny

D. Waluta

D. Kurs z daty transakcji
D. Data transakeji

D. Data wyceny

F. Stan prawny

F. Pole powierzchni gruntu [m2]
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Zasilanie zewn etrzne| Bazy

"~ RISK Mortgage CENTRALA 26  Uzytkownik : Administrator - Administrator  Baza: REAL
PLIK  UMOWY KREDYTOWE WYSZUKIWANIE INFORMACIE RAPORTY NIERUCHOMOSCI S

| STATYSTYHI BAZY DANYCH |

|SBN = Liczba rekordow w zewnetrznej bazie danych | |24
|[BAZA LOKALNA = taczna liczba rekordéw w lckalne] bazie danych | (25
|[BAZA LOKALNA = taczna liczba rekordéw wprowadzona przez Bank | |24
[BAZA LOKALNA > Liczba rekordéw unikainych do synchronizacji | [0
t}:mm.w'“i iono unikalnych rekordéw do zey netrzne bazy danych | |EI

Odswiez |
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*J RISK Mortgage CENTRALA 26 Uzytkownik: Administrator - Administrator  Baza:REAL
PLK UMOWY KREDYTOWE WYSZUKIWANIE INFORMACJE RAPORTY MNIERUCHOMOSCI SBN-CLOUD SEOWNIKI ADMINISTRACIA X ?

e | lapisz |
(Powiat | [poznansif || BeLAD NERUCHOMOSCT POBRANYCH Z CHIURY
r{m ] | | iat Gmina Wigjscowosd Ulica Kod | Numer KW Centa transakcyjni Data zapisu
[lica i |
[ : _] | | § RISK Mortgage CENTRALA 26  Uzytkownik: Administrator - Administrator  Baza:REAL T—
3 — —— ] | | MK UMOWY KREDYTOWE  WYSZUKIWANIE INFORMACIE RAPORTY MERUCHOP«"FD'::'T:C_J SBN - CLOUD  SEOWRNIKI  ADMINISTRAC]
[iezba zb_ 1] |
[~ Uwzglednij okres
[0d dnia: | [Do dnia: | |SH-N - pobrano rekordow danych: 5 |
|2014-02-01 | [2014-02-01 - Boljez | Def. zapylania|  OdSwiez |
SBN - PODGLAD NERUCHOMOSCI POBRANYCH Z CHMURY
: Rodzaj Nieruchomosci Wojewodztwo Powiat Gmina Wigjscowosd Ulica Kod Numer KW
Zap’::_.e Wyidz p |01. Grunt reiny WIELKOPOLSKIE poznanski |Kleszczewo - gming  Tulce Fiotkowa |63-004 [KWH
05. Lokal uzytkowy WIELKOPOLSKIE poznanski |Kleszczewo - gming Tulce Fiotkowa |63-004 |KWNODZ
05. Lokal uzytkowy WIELKOPOLSKIE poznanski |Kleszczewno - gming Tulce Fiotkowa |63-004 |KWOT
05S. Lokal uzytkowy WIELKOPOLSKIE poznanski |Kleszczewo - gming Tulce Fiotkowa |83-004 |KWOS
05, Lokal uzytkowry WIELKOPOLEKIE poznanski |Kleszczewo - gming Tulce Fiotkowa |63-004 |KW15S
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MS Reporting Services

Lokale mieszkalne wedtug liczby izb dla wojewodztwa: tODZKIE

Liczba izb:

Srednia

powierzchnia

Srednia cena

Srednia
powierzchnia

Srednia cena

Rozmiar lokali mieszkalnych w powiatach [m2]

50
) I I

13

10

=R

Miejscowosc

tadz 4627 m2 172 541.00 57 00 m2| 185 820.00

— Prosze wybrac wojewddztwo: | pomorsKIE ,]
pabianicki
skierniewicki 35.30 m2 120 000.00

Prosze wybracpowiat: |cianak

of1 b M|« Q[ |3 EM0E-| 100%

Rodzaj nieruchomosci

-

Powierzchnia

Find | MNext

Nieruchomosci mieszkalne dla powiatu: Gdansk

Cena m2

Page =7

Gdanisk 04. Lokal mieszkalny 273 395 73m2 3 740.02
Gdanisk 04. Lokal mieszkalny 329 000 70 m2 4 733.81
Gdarisk 04. Lokal mieszkalny 185 474 40 m2 4 590.95
Gdanisk 04. Lokal mieszkalny 263 302 50 m2 5254.48
Gdanisk 04. Lokal mieszkalny 299 000 60 m2 4 958.54
Gdarisk 04. Lokal mieszkalny 293 000 52 m2 5730.77
Gdanisk 04. Lokal mieszkalny 245 000 48 m2 5082.99
Gdanisk 04. Lokal mieszkalny 422 896 126 m2 3 359.52
Gdarisk 04. Lokal mieszkalny 374 000 75 m2 5 000.00
Gdanisk 04. Lokal mieszkalny 268 366 74 m2 3 621.67
Gdanisk 04. Lokal mieszkalny 328 443 62 m2 5279.59
Gdarisk 04. Lokal mieszkalny 240 000 51 m2 4 743.08

Srednia 293 906.42 65.10 m2 4 674.62

Ratiot




Rekomendacja J

= Rekomendacja J dotyczy wszystkich bankéw, dla ktorych udziat ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie we wiasnych portfelach kredytowych
przekracza 10%, i stanowi dopetnienie zasad okreslonych w Rekomendacji S oraz
Rekomendacji T.

= Nalezy odnosi¢ jg do wszystkich rodzajow i typdw nieruchomosci, ktore stanowig
przedmiot zabezpieczenia ekspozycji kredytowe.

= Rekomendacja J naktada na banki obowigzek gromadzenia informacji o rynku

nieruchomosci w formie bazy danych. Bank powinien gromadzi¢ w bazach danych

informacje o:

» cenach transakcyjnych w oparciu o umowe sprzedazy nieruchomosci (umowe
przedwstepng i przyrzeczong, zawartg w formie aktu notarialnego),

« wartosci nieruchomosci ujawnionych w operatach szacunkowych opracowywanych przez
rzeczoznawcOw majgtkowych,

« wartosci zabezpieczenia hipotecznego na podstawie dokonanej przez bank oceny
wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci.

Ratiot
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Rekomendacja 1

Niepoprawnie lub mato ostroznie przyjmowane przez banki wartosci zabezpieczen
w zakresie istotnego, co do wartosci i udziatu portfela ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie moze powodowac wystepowanie ryzyka
systemowego. Dlatego tez, niezbednym elementem polityki zarzgdzania ryzykiem
w banku, umozliwiajgcym ograniczanie ryzyka systemowego , jest zarzgdzanie
ryzykiem zwigzanym z nieruchomosciami przyjmowanymi jako zabezpieczenie
hipoteczne. Powinno to sie odbywaC w oparciu o dane dotycz gce rynku
nieruchomo s$ci gromadzone w wewn etrznych (wtasnych) lub zewn etrznych
(miedzybankowych) bazach danych.

Komentarz:

1. Program Spotdzielcza Baza Nieruchomosci pozwala na gromadzenie
danych w bazie lokalnej banku,

2. Baza zewnetrzna bedzie tworzona wspolnie przez banki spotdzielcze,

3. Przystgpienie do projektu SBN duzej liczby bankow spowoduje, ze
w bazie dostepne bedg informacje odnoszgce sie do rynkow lokalnych.
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Rekomendacja 2

Gromadzone przez banki dane powinny w wystarczajgcym stopniu
pozwoli¢ na ocene 1 monitorowanie warto s$ci zabezpieczenia
na nieruchomo sci, prowadzenie analiz rynku nieruchomo  sci,

a w przypadku bankow istotnie zaangazowanych, na ocene ryzyka
zmiany wartosci zabezpieczen na nieruchomosciach.

Komentarz:

1. Baza lokalna bedzie zasilana gtdwnie danymi z transakcji finansowanych
przez bank — dostep do wycen.

2. SBN zawieraC bedzie dane rejestrowane przez wszystkie banki
spotdzielcze wuczestniczagce w projekcie budowy bazy zewnetrznej,
| opierajgce sie na wycenach pozyskiwanych przez banki w ramach
finansowania transakcji/ przyjmowania zabezpiecze  n hipotecznych .

3. Program bedzie zasilany danymi GUS dotyczgcymi ceny gruntow rolnych
— automatyczna weryfikacja wycen gruntow.

4. Powyzsze umozliwi weryfikacje | ocene przyjmowanych zabezpieczen.
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Rekomendacja 4

Zasady prowadzenia i korzystania z baz danych o rynku nieruchomosci
powinny zosta¢ okreslone w polityce zarzgdzania ryzykiem kredytowym
oraz opisane w procedurach zatwierdzonych zgodnie z obowigzujgcymi
w banku zasadami wdrazania przepisbw wewnetrznych w ramach
jednolitego systemu zarzgdzania ryzykiem.

Bazy danych o rynku nieruchomo s$ci powinny zapewnia € dostep
zarowno do danych aktualnych, jak i historycznych

Komentarz:

Baza SBN bedzie wyposazona w archiwizacje danych, co umozliwi
porownywanie cen nieruchomosci w czasie.
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Rekomendacja 5

Bazy danych o rynku nieruchomosci powinny zawiera¢ dane
pozwalajgce na klasyfikowanie nieruchomo sci do grup o wysokim
poziomie podobie nstwa cech wptywaj gcych naich warto s¢.

Komentarz:

1. Baza SBN, zarowno w postaci wewnetrznej, jak i zewnetrznej,
zawiera wszystkie pola okre slone w Zataczniku do
Rekomendacji, z wymuszeniem wpisu rekordow, uznanych za
obligatoryjne .

2. Woystepuje rozr6 znienie danych wprowadzonych przez bank
oraz pobranych z bazy zewnetrznej.

3. Terytorialny charakter gromadzonych danych bedzie spetniony,
dzieki poszczegolnym bankom, ktore dziatajgc na tym samym
terenie, bedg wprowadzaly dane o nieruchomosciach z tego
samego wojewodztwa/powiatu/gminy/miejscowosci.

Ratio™
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Rek

omendacja 6

Szczegolnie istotne jest, aby banki aktywnie wt gczyly sie w system
zewnetrzne] (mi edzybankowe]) wymiany informacji w zakresie rynku

nieruchomo $ci, tworz agc w tym celu wspoln g dla wszystkich bankoéw
zewnetrzng (miedzybankow g) baze danych, zasilang réwniez z wiarygodnych

zrod

el pozabankowych. Baza ta powinna byC systematycznie zasilana przez

wszystkie banki objete niniejszg Rekomendacja.

Komentarz:

1.

Page = 13

Baza SBN bedzie tworzona przez banki spotdzielcze. Z uwagi na duzg liczbe
funkcjonujgcych bankow spotdzielczych oraz objecie swoim dziataniem
terytorium catego kraju, baza ta b edzie z jednej strony reprezentatywna dla
danego rynku lokalnego, z drugiej b edzie posiadata rekordy o
nieruchomo sciach z ka zdej czesci Polski . Niezbedne informacje o rynku
lokalnym mozliwe sg do pozyskania wytgcznie z bazy tworzonej przez banki
spotdzielcze — baza zasilana przez banki komercyjne moze nie gwarantowac
uzyskiwania informacji o rynku lokalnym.

Informacje w SBN sg wystandaryzowane dzi eki jednolitej procedurze
zapisu danych .

Ratiot



| CORR e
Rekomendacja 7 | | j i A ;

Wykorzystywan g przez bank baz e danych o rynku nieruchomo $ci uznaje si e
za wiarygodn 3 jezeli:

sjest na bie zaco zasilana informacjami wyt gcznie ze zrodet uznanych za wiarygodne
zwhaszcza okreslonych w rekomendacji 1.2.3.

sposzczegolne informacje gromadzone s g w sposob wystandaryzowany

sjest zagwarantowana wysoka jako $¢ informacji zwrotnych generowanych w ramach
biezgcego wykorzystania bazy danych

sposiada odpowiednio du zy =zasOb informacji (historycznych i aktualnych)

0 poszczegolnych, lokalnych rynkach nieruchomo sci,

esystem informatyczny obstuguj agcy baze danych charakteryzuje si e odpowiednim
poziomem wydajno sci i bezpiecze nstwa, zgodnie z dobrg i uznang praktykg w tym
zakresie,

ezgromadzone informacje pozwalaj g na dokonywanie oceny i monitorowania warto  Sci
zabezpieczenia na nieruchomo $ci oraz prowadzenie analiz i generowanie raportow
dotycz gcych zaréwno rynkow lokalnych, jak i catego rynku nieruchom osci,

sjest obstugiwana przez osoby/komorki organizacyjne o odpowiednich kompetencjach,
sbank posiada i stosuje odpowiednie procedury, zatwierdzone zgodnie z obowigzujgcymi
w banku zasadami wdrazania przepiséw wewnetrznych, regulujgce wykorzystywanie baz
danych oraz uznawanie ich za wiarygodne, zaréwno w odniesieniu do baz wewnetrznych jak
| zewnetrznych — jezeli sg przez bank wykorzystywane.
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Rekomendacja 7

Komentarz:

1. Baza SBN bedzie zasilana przez uczestnicz gce w projekcie banki
spotdzielcze , stad wiarygodno $€ i jako §¢ danych bedzie gwarantowana
przez same banki.

2. Informacja bedzie wystandaryzowana poprzez odpowiedni system
rejestrowania danych

3. Duzy zas6b informacji b edzie zalezat od liczby bankow spotdzielczych
uczestniczgcych w procesie budowy SBN.

4. Sprawnos¢ i wydajnos¢ systemu informatycznego gwarantowana jest przez
inicjatora projektu SBN.

5. SBN bedzie tworzona przez banki spotdzielcze i dla bankéw spotdzielczych,
w zwigzku z czym zawartoS¢ raportow bedzie inicjowana przez uczestniczgce
banki.

6. Banki bedg informowaly operatora SBN o stwierdzonych nieprawidtowosciach
w zakresie wprowadzanych przez inne banki danych.
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Rekomendacja 9

Baza danych o rynku nieruchomo sci powinna pozwoli ¢ bankowi na
ocene i monitorowanie warto $ci zabezpieczenia na nieruchomo sci
dla wi ekszo sci analizowanych przez bank wnioskow
9.1 Ocena | monitorowanie wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci
powinny nastepowac na podstawie pochodz 3acych z baz danych
informacji dotycz gcych podobnych nieruchomo sci Ilub
Istnie] gcych na podobnych rynkach

Komentarz:

Mozliwos¢ pobierania danych do porownan z lokalnego rynku
bedzie uzyskana pod warunkiem przystgpienia do projektu
budowy SBN duzej liczby bankéw spotdzielczych,
szczegolnie bankow s gsiaduj qcych.
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Podsumowanie zgodno Sci

Kon

1.

2.
3.
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strukcja Spotdzielczej Bazy Nieruchomosci spetnia  wymogi
Rekomendac;ji J:

Jest bazg zawieraj qcq wszystkie elementy opisane w Zatgczniku do
Rekomendaciji J,

Jest zbiorem danych wystandaryzowanych

Stuzy do ewidencji danych o nieruchomo sciach 1/ w bazie
lokalne] banku oraz 2/ umo zliwia eksport do bazy zewn etrznej, jak
tez 3/ pobieranie informacji z bazy zewn etrznej,

Umozliwia korzystanie z danych wszystkim uczestnikom projektu
SBN,

Pozwala na raportowanie informacji o nieruchomosciach wedtug
roznych zadanych kryteriow

Bedzie aktualizowana danymi ze zrodet zewn etrznych , jak np. ceny
gruntow rolnych podawanych przez GUS,

Jest zapewniona odpowiednia jako s€ | wiarygodno s¢ danych
przez samych uzytkownikow

Ratiot



Wady i zalety SBN

Wady:

1. W obecnym stanie SBN nie zawiera du zej liczby rekordéw

2. Baza nie b edzie zawierata informacji od bankdéw komercyjnych

Zalety:

1. Baza jest tworzona specjalnie dla bankéw spoétdzielczych, uwzgl ednia
potrzeby informacyjne bankow

2. Projekt jest rozwojowy — obecna forma programu uwzglednia

podstawowe potrzeby rejestrowania i raportowania, kolejne etapy
wdrazania bedg uwzgledniaty sugestie i potrzeby uzytkownikow,

Niski koszt wej scia i korzystania z bazy — brak optat za pobieranie
raportow,

Brak licencji stanowiskowych  — niegraniczone mozliwosci instalacji
w ramach jednej licencji banku,

Mozliwo s¢ wyszukiwania w bazie zewn etrznej po nr KW - wglad
do konkretnej nieruchomosci wprowadzonej przez inny bank.
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Podsumowanie zgodno sci

Warunek poréwnywalnosci w ramach rynku lokalnego bedzie mozliwy
do spetnienia po przystgpieniu do procesu budowania Spotdzielczej
Bazy Nieruchomosci odpowiednio duzej liczby bankow spotdzielczych.

Niezaleznie od liczby bankéw zaanga zowanych w projekt, aplikacja
spetnia wszystkie wymagania stawiane przez Rekomendac] ¢ J
wewn etrznej bazie nieruchomo Sci.

W zwigzku z powy zszym powodzenie projektu zale zy wytgcznie od

bankow — czy wit gczg sie w tworzenie wspoélnej bazy danych
o rynku nieruchomo Sci.
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