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Streszczenie

Regulacje KNF w zakresie ksztattowania ryzyka kredytowego w portfelach bankéw
i zarzadzania nim obliguja je do przeszacowywania wartoSci nieruchomosci bedacych
zabezpieczeniem kredytéw hipotecznych. Korzystajac z mozliwoSci zastosowania na
polskim rynku analizy statystycznej do okreSlenia wartoSci nieruchomos$ci, podejmuje si¢
prace nad zastosowaniem innych metod okre§lania wartoSci nieruchomosci niz wskazane
w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
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Celem artykutu jest wskazanie mozliwoSci aplikacyjnych oraz konsekwencji zasto-
sowania metody taksonomicznej do aktualizacji wartoSci zabezpieczenia hipotecznego
w bankach. W artykule poréwnano wyceny nieruchomosci tradycyjng metoda poréwny-
wania parami (mpp) z wyceng metoda wzorca. Aktualizacja bankowego portfela nieru-
chomosci mieszkaniowych dokonana na koniec 2016 r. metodg mpp to 50 wycen skory-
gowanych in minus i 47 in plus. Aktualizacja z wykorzystaniem metody wzorca wskazata
29 korekt in minus i 68 korekt in plus w wariancie I oraz 32 korekty in minus i 65 in plus
w wariancie II. Zauwazalna jest przewaga wzrostow warto$ci, co skutkowato wigk-
szg zaktualizowang wartoScig portfela, ktéry w wariancie I osiaggnat 33 742 098,85 zi,
a w wariancie II 33 754 650,85 zt. W obu wariantach warto§¢ portfela nieruchomosci po
zaktualizowaniu metodg wzorca wzrosta.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, kredyty hipoteczne, metoda taksonomiczna,
metoda poréwnywania parami, zabezpieczenie hipoteczne.
Klasyfikacja JEL: B41, E39, G21, R00, C00.

1. Zarys problemu badawczego

Obecnie obowigzujace w Polsce regulacje prawne dotyczace wyceny nierucho-
moSci w sektorze bankowym sg stosunkowo obszerne, ale tez rozproszone w wielu
ustawach, rozporzadzeniach i rekomendacjach tworzacych ramy prawne takze dla
procesu aktualizacji warto$ci zabezpieczenia hipotecznego.

Ponadto jako istotne z punktu widzenia aktualizacji wartoSci zabezpieczenia
hipotecznego nalezy wskazaé Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady
z dnia 26 marca 2013 r. w sprawie wymogéw ostrozno$ciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych. Art. 208 tegoz rozporzadzenia dopuszcza
wykorzystanie metod statystycznych do monitorowania warto$ci nieruchomosci
i okreslania nieruchomo$ci wymagajacych aktualizacji wartoSci.

W wymienionych regulacjach polskich, a takze w regulacjach europejskich
wskazuje si¢ na koniecznoS¢ przeprowadzania indywidualnej, dla kazdego banku,
wyceny portfela zabezpieczenia hipotecznego.

Regulacje KNF w zakresie ksztattowania i zarzadzania ryzykiem kredytowym
w portfelach bankéw obliguja te instytucje do dokonywania przeszacowania
wartoS$ci nieruchomoS§ci bedacych zabezpieczeniem kredytéw hipotecznych.
Rekomendacja S II wskazuje, ze: ,,Bank powinien monitorowa¢ w sposéb ciagty
zmiany zachodzace na rynku nieruchomosci, a nie rzadziej niz raz w roku powi-
nien dokonywac weryfikacji wartosci nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie
posiadanych przez bank ekspozycji kredytowych” (Rekomendacja S i S II... 2013).

Przeprowadzenie takiego procesu tradycyjnymi metodami wyceny, z wyko-
rzystaniem ekspertéw, czego efektem byltby operat szacunkowy, jest jednak
skomplikowane i wymaga posiadania dostepu do duzej grupy rzeczoznawcow
majatkowych, co czyni caly ten proces czasochtonnym i kosztochtonnym. Wydaje
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si¢ zatem zasadne stwierdzenie, ze kazdorazowe zlecenie wykonania operatow
szacunkowych aktualizujagcych warto$¢ portfela zabezpieczen hipotecznych
w banku byloby nieefektywne kosztowo, jak rowniez miatoby niewatpliwie istotny
wplyw na ksztattowanie si¢ kosztéw kredytéw hipotecznych. W dtugim okresie
tego typu zabieg mogitby mie¢ wpltyw na dostepnoS$¢ kredytéw na rynku i na
kondycje polskiej gospodarki.

Stosowane, dopuszczalne w Polsce metody wyceny nieruchomosci wymagaja
zbyt duzego zaangazowania kapitatowo-osobowego, przez co przeprowadzenie
rzetelnego procesu aktualizacji wartosci calego portfela zabezpieczenia hipo-
tecznego kazdego z bankéw, z wykorzystaniem dotychczasowych metod, staje
si¢ wtaSciwie niemozliwe. Dlatego tez korzystajac z mozliwosci zastosowania
na polskim rynku analizy statystycznej do okreSlenia wartosci nieruchomosci,
podejmuje si¢ prace nad zastosowaniem innych, niz wskazane w Rozporzadzeniu
Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. ..., metod okre§lania warto$ci nieru-
chomosci.

Niniejszy artykut jest pierwszym, w ktérym autorki starajg si¢ wskazaé
najlepsza metod¢ przeszacowywania warto$ci nieruchomosci na potrzeby portfeli
hipotecznych bankéw. Podjety w artykule problem badawczy koncentruje si¢ na
analizie zbieznoSci i rozbieznoSci w wycenie nieruchomosci metoda poréwny-
wania parami i metodg taksonomiczng.

Celem artykutu jest ukazanie mozliwoSci aplikacyjnych oraz konsekwencji
zastosowania metody taksonomicznej w procesie aktualizacji warto$ci zabezpie-
czenia hipotecznego w bankach. Celem poSrednim stata si¢ analiza zbioru danych
o nieruchomosciach znajdujacego si¢ w posiadaniu wydziatléw ewidencji gruntéw
i budynkéw z punktu widzenia przydatno$ci bazy danych do celéw przeszaco-
wania wartoSci nieruchomosci.

Zaprezentowane w artykule badania przeprowadzono w odniesieniu do zbioru
nieruchomo§ci mieszkaniowych aglomeracji wroctawskiej. Przyjety do analizy
zbidr nieruchomosci symuluje portfel nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie
dla udzielonych przez bank kredytéw hipotecznych. W prezentowanym artykule
dokonano poréwnania wycen nieruchomo§ci tradycyjng metoda poréwnania
parami z efektami wyceny metodg taksonomiczng.

Whioskowanie dotyczace réznic w wycenach i zmian wartoSci nieruchomosci
przeprowadzono z punktu widzenia banku. Oceny metody taksonomicznej doko-
nano, biorgc pod uwage jej przydatno$¢ i mozliwosci aplikacyjne w procesie aktu-
alizacji wartoSci portfeli hipotecznych bankéw.
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2. Aktualizacja wartoSci nieruchomoSci na rynku
finansowym - istota i znaczenie

Aktualizacja warto$ci nieruchomosci to proces polegajacy na ponownym
szacowaniu wartoS$ci nieruchomosci, ktére wezeSniej byly juz wyceniane i znaj-
duja si¢ caty czas w portfelu danego podmiotu. Celem jest uaktualnienie wartosci
nieruchomosci zazwyczaj na konkretnie wskazany dzien. Aktualizacja wartoSci
nieruchomoS$ci moze wigzac si¢ zaréwno ze wzrostem, jak i ze spadkiem tej
wartoSci. Uzalezniona jest ona nie tylko od przyjetej metody, ale przede wszystkim
od warunkéw rynkowych, ktére od momentu pierwotnej wyceny moga, cho¢ nie
musza, istotnie si¢ zmieniac.

Warto§¢ nieruchomosci przeszacowuje si¢, bioragc pod uwage rézne aspekty
dziatania rynku finansowego. Trzy, ktére wydaja si¢ najistotniejsze, to: aspekt
bankowy, podatkowy i ,,ochronny”, zwigzany z kwestig funkcjonowania zabez-
pieczenia hipotecznego dla papieréw wartoSciowych znajdujacych si¢ w obrocie.
W niniejszym artykule poruszone zostang jedynie kwestie zwigzane z aspektem
bankowym.

Z punktu widzenia banku aktualizacja warto$ci nieruchomo$ci bedacych
zabezpieczeniem wierzytelnoSci bankowych to proces, ktory zgodnie z Rekomen-
dacja S II przygotowang przez KNF powinien by¢ przeprowadzany raz w roku.
Celem tego przeszacowania jest gtéwnie uaktualnienie wartoSci zabezpieczenia
hipotecznego dla okreSlonego portfela wierzytelno§ci hipotecznych. W tym
kontekScie aktualizacja wartoSci nieruchomoS$ci powinna by¢ traktowana jako
element procesu oceny ryzyka kredytowego. Zaktualizowana warto$¢ nierucho-
mosci wskazuje, czy warto$¢ portfela nieruchomosci stanowigcych gwarancje
splaty kredytéw wzrosta, spadfa, czy tez nie zmienita si¢ w stosunku do wartoSci
pierwotnej zawartej w operacie szacunkowym, ktory dostarczany jest do banku
w pierwszej fazie procesu kredytowego. Jest to szczegdlnie istotne w odniesieniu
do dtugoterminowych, wysokokwotowych kredytdw hipotecznych, zacigganych
$rednio na okres ok. 20 lat. Nieruchomo$¢ jest dla nich zazwyczaj gléwnym zabez-
pieczeniem splaty, a zatem jakiekolwiek zmiany jej wartosci, szczeg6lnie spadki,
moga mie¢ bardzo negatywne konsekwencje dla bankéw. Oznaczaja one bowiem
wzrost ryzyka kredytowego i konieczno$¢ zawigzania w banku wigkszych rezerw.
Biorac pod uwage obecng wielko§¢ portfeli hipotecznych polskich bankéw, ktdre
zgodnie z danymi ZBP (Raport Amron-Sarfin 2017) za I kw. 2017 r. osiagnely
warto$¢ ponad 2 mln uméw w sektorze!, oraz tendencje wzrostowe w zakresie

! Raport ZBP podaje doktadnie 2,083 mln sztuk uméw kredytowych w polskim sektorze ban-
kowym w I kw. 2017 r.
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liczby udzielonych kredytéw? i wartoS$ci portfeli tych kredytéw, konsekwencje
spadku wartoSci ich zabezpieczenia moga by¢ bardzo kosztowne i w rezultacie
moga negatywnie wptynac na stabilno$¢ banku i bezpieczenstwo jego funkcjono-
wania.

Regularna aktualizacja warto§ci nieruchomosci pozwolitaby bankom na stafe
monitorowanie wysokoSci zabezpieczenia, a w sytuacji zagrozenia na podjgcie
odpowiednich krokéw w celu przeciwdziatania negatywnym skutkom zmian
warto§ci nieruchomosci na rynku.

Zgodnie z obowigzujagcym prawem bank indywidualnie moze okre§laé¢ swoja
wewnetrzng procedure oceny wartosci zabezpieczen oraz kryteria ustalania tej
wartoSci (Rekomendacja S i S II... 2013, Rozporzadzenie Parlamentu Europe;j-
skiego i Rady z dnia 26 wrze$nia 2013 r....), a takze monitorowania warto$ci
nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie wierzytelnoSci banku. Bank moze
w tym celu wykorzysta¢ metody analizy statystycznej rynku. W zwigzku z takim
stanem rzeczy obecnie trwa proces wypracowywania i przyjmowania najlepszych
rozwigzaf, ktére pozwolityby bankom na regularne portfelowe przeszacowywanie
wartoSci ich zabezpieczen, a z drugiej strony nie generowalyby nadmiernych
kosztéw. W ten wlasnie nurt wpisuja si¢ badania, ktérych wyniki sg prezentowane
w artykule.

W tym miejscu nalezy takze wspomnie¢ o odpowiednich bazach danych
koniecznych do przeprowadzenia aktualizacji warto$ci nieruchomosci. W kontek-
Scie wyceny nieruchomo§ci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnos$ci banko-
wych mozna juz méwi¢ o pewnym postepie w zakresie tworzenia baz danych
o nieruchomosciach, istnieje bowiem i jest rozbudowywana baza Amron-Sarfin
dotyczgca rynku nieruchomosci®.

Kilka lat temu podjgto problem koniecznosci budowy wspdlnej bazy danych
wydzialéw ewidencji gruntéw i budynkoéw, sadéw rejonowych w zakresie ksiag
wieczystych i urzedu skarbowego. Jednakze do dzisiaj wlaSciwie brak integracji
tych baz, co przy duzych portfelach nieruchomosci gminnych rodzi konieczno§¢
zatrudnienia rzeczoznawcéw do wyceny nieruchomoSci, ktérzy scaliliby infor-
macje o nieruchomos$ci w celu aktualizacji zasobéw gminnych w tym zakresie.
Baza danych wydziatéw ewidencji gruntéw i budynkéw jest w naszym odczuciu

2 Raport Amron-Sarfin (2017) podaje, ze w I kw. 2017 r. zawarto 50 238 nowych uméw kre-
dytowych, co oznacza wzrost w stosunku do IV kw. 2016 r. 0 19,84% w zakresie liczby umdw.
Obserwowalny wzrost warto$ci uméw kredytowych ksztattowat si¢ na poziomie 12,58% i wynidst
w I kw. 2017 r. 11,01 mld zt.

3 Baza Amron-Sarfin tworzona przez Zwigzek Bank6éw Polskich obejmuje dane o nieruchomo-
Sciach pochodzace nie tylko z systemu bankowego, ale réwniez od rzeczoznawcéw i poSrednikéw
dziatajacych na rynku nieruchomosci.
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zbyt uboga, aby mogta sama w sobie stanowi¢ podstawe aktualizacji wartoSci
nieruchomosci na potrzeby podatkowe.

Przeprowadzone analizy, zaprezentowane w dalszej czesci artykutu, pokazaty,
ze rOznice w przeszacowaniu wartoS$ci nieruchomosci przez rzeczoznawcow
majatkowych i wartoSci otrzymanej na podstawie bazy danych wydziatu ewidencji
gruntéw i budynkéw moga by¢ znaczace.

W dalszej czesci artykutu skupiono si¢ zatem na dwdch kwestiach. Po pierwsze,
zaprezentowano krétki przeglad propozycji réznych zespotéw badawczych co do
zastosowania taksonomii w wycenie nieruchomosci; wskazano giéwne kierunki
zastosowania metod taksonomicznych. Po drugie, zaprezentowano analizy wtasne
i wyniki symulacji zastosowania taksonomii w aktualizacji wartoSci nierucho-
mosci znajdujacych si¢ w portfelu banku.

3. Taksonomia w wycenie nieruchomosci

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci oraz sporzadzania operatu szacunkowego wskazuje, w podejSciu
poréwnawczym, trzy metody wyceny dopuszczalne w polskich warunkach. Dwie
z nich — metodg¢ poréwnania parami (mpp) i korygowania ceny Sredniej, mozna
uznaé za szczegdtowo opisany standard rynkowy. Trzecia metoda, tj. metoda
analizy statystycznej rynku, nie zostata jednak szczegétowo scharakteryzowana
i tym samym stanowi ciekawg alternatywe dla pozostatych dwéch metod. Jedyny
wymog zawarty w Rozporzadzeniu, w odniesieniu do analizy statystycznej rynku,
to konieczno$¢ skonstruowania zbioru nieruchomosci reprezentatywnych oraz
wykorzystania metod stosowanych do analiz statystycznych.

Przy takim podejSciu ustawodawcy powstata mozliwoS¢ rozpatrywania innych
niz wskazane w ustawie metod statystycznych przy wycenie nieruchomosci.
NajczeSciej rozpatrywana w tym zakresie jest analiza regresji (Hozer 2001, Kokot
2004, Lis 2008).

J. Hozer (2008) wymienit przyczyny niezadowalajacych rezultatéw zastoso-
wania do wyceny liniowych modeli ekonometrycznych:

— nie zawsze liniowe relacje migdzy wartoScig nieruchomosci a jej atrybutami,

— problemy z pomiarem zmiennych objaSniajacych, z ktérych nie wszystkie
poddaja si¢ pomiarowi; powoduje to nielogiczne oceny parametréw mimo duzej
dobroci dopasowania modelu w postaci wysokiego wspétczynnika determinaciji;

— wspotliniowo$¢ zmiennych objasniajacych niepozwalajgca na precyzyjne okre-
§lenie wptywu poszczegdlnych zmiennych objasniajacych na warto$¢ nieruchomosci;

— niewfaSciwa posta¢ analityczna modeli.
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Co jaki§ czas pojawia si¢ zatem propozycja wycen opartych na metodach
taksonomicznych. Taksonomi¢ wykorzystuje si¢ najczgSciej do okreSlania podo-
bienstwa nieruchomoSci wycenianych oraz przy konstrukcji taksonomicznej
miary atrakcyjnoSci nieruchomosci. Gtos w dyskusji na ten temat zabrata I. Fory$§
(2010), ktéra wskazuje na przydatnos¢ metod taksonomicznych do wyboru
nieruchomos$ci podobnych w procesie szacowania wartoSci spétdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego. Inne spostrzezenia z analiz przeprowadzonych przez
I. Fory$ wskazuja, ze taksonomia jako metoda porzadkowania liniowego pozwala
na obiektywna ocen¢ podobiefistwa nieruchomosci poréwnywanych ze wzgledu
na mozliwo§¢ uwzgledniania wielu cech, w tym takze cech niemierzalnych,
a w efekcie dobor tych z nich, ktére zapewniajg najmniejszy btad szacowania.
I. Fory$ podkresdla, ze taksonomia zyskuje w praktyce, gdy zbiér obiektow jest
duzy i duza jest liczba opisujacych je cech, czyli w warunkach, ktére powinny
by¢ spetnione przy aktualizacji warto$ci nieruchomosci w portfelach bankowych.
Ponadto taksonomia pozwala omina¢ subiektywna ocen¢ wptywu cech nierucho-
moSci na jej szacowang wartosc.

M. Doszyn i S. Gnat (2015) wskazujg na uzyteczno$¢ taksonomii w indywi-
dualnej wycenie nieruchomoS$ci. Prezentowane przez nich propozycje odnosza
si¢ do wykorzystania taksonomii do skonstruowania miary atrakcyjnosci nieru-
chomosci, przez ktéra autorzy rozumieja miarg taksonomiczna, jaka jest synte-
tyczny miernik rozwoju. W swoich badaniach M. Doszyfi i S. Gnat wykorzystali
taksonomiczng miarg atrakcyjnosci nieruchomosci jako zmienng objasniajaca do
modelowania jednostkowej ceny transakcyjnej nieruchomosci. Zaproponowana
przez nich procedura wyceny indywidualnej nieruchomoS$ci wydaje si¢ mniej
czasochtonna i bardziej odpowiednia ze wzgledu na mniejszg liczbg arbitralnych
rozstrzygniec.

Tematyke stosowania taksonomii w procesie wyceny nieruchomoSci poru-
szaja w swych opracowaniach takze R. Pawlukowicz (2010) oraz A. Mazur
i D. Witkowska (2006).

Niewielka liczba publikacji poSwigconych zagadnieniom wykorzystania takso-
nomii w wycenie nieruchomosci wskazuje, ze temat ten ma nadal duzy potencjat
badawczy. W referowanych w dalszej czgSci artykutu badaniach skupiono si¢
zatem na wykorzystaniu taksonomii do wyceny portfela nieruchomosci stanowig-
cych zabezpieczenie wierzytelnoSci hipotecznych bankdéw.
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4. Metodyka badania

Badania prezentowane w niniejszym artykule przeprowadzono na prébie
97 losowo wybranych nieruchomosci mieszkaniowych?*, ktére zostaty kupione/
sprzedane we Wroctawiu w 2011 r. Nieruchomo§ci do proby losowano z bazy
10 222 nieruchomos$ci mieszkaniowych wykazanych w wydziale ewidencji
gruntéw i budynkéw jako te, ktérymi obrét nastapit w 2011 r. Préba 97 nierucho-
moSci reprezentowata w badaniu hipotetyczny portfel nieruchomosci zabezpiecza-
jacych kredyty udzielone przez Bank XYZ w 2011 r.

97 nieruchomosci z hipotetycznego portfela bankowego zostalo nastepnie
wycenionych na 2011 r. z wykorzystaniem metody poréwnywania parami (mpp).
Wycena dokonana zostata na podstawie transakcji nieruchomoS$ciami mieszkanio-
wymi z Wroctawia z lat 2010 i 2011. Ostateczna, sumaryczna wartoS$¢ nierucho-
mosci znajdujacych si¢ w analizowanym portfelu Banku XYZ w 2011 r., biorac
pod uwage wyceny tych nieruchomosci wykonane metoda mpp, ksztattowata si¢
na poziomie 31 276 760,13 zt.

Nastepnie przeprowadzono proces aktualizacji warto$ci nieruchomosci
z portfela Banku XYZ na 2016 r. Poniewaz giéwnym celem badania byta analiza
réznic w wycenie 1 m? uzyskanej w wyniku aktualizacji warto$ci nieruchomosci
mieszkaniowych z portfela Banku XYZ metodg tradycyjna mpp z wynikiem
aktualizacji uzyskanym przy zastosowaniu metody taksonomicznej, w dalszej
czg¢$ci badaf dokonano najpierw aktualizacji warto$ci 97 nieruchomosci z 2011 r.
metoda mpp. Do przeprowadzenia tej aktualizacji wykorzystano zbiér 4064 nieru-
chomos$ci mieszkaniowych we Wroctawiu, ktérymi obrét miat miejsce w 2016 r.
Na podstawie tego zbioru nieruchomosci przeszacowano warto$¢ 1 m? kazdej
z 97 nieruchomoS$ci metoda mpp, dzigki czemu uzyskano takze zaktualizo-
wang, sumaryczng warto$¢ portfela nieruchomoSci Banku XYZ, ktéra wyniosta
30 080 785,35 zt.

Po aktualizacji portfela nieruchomoS$ci Banku XYZ okazato si¢, ze zaktuali-
zowana na 2016 r. warto$¢ tego portfela jest o 1 195 974,78 zt nizsza od wartoSci
w 2011 r. Oznacza to spadek warto$ci portfela nieruchomosci bankowych utwo-
rzonego w 2011 r. 0 3,82% w 2016 r. Taka sytuacja niewatpliwie powinna wigzaé
si¢ w Banku XYZ z przeszacowaniem zobowiazaf kredytowych i ponowng
analizg ryzyka kredytowego dla portfela kredytow hipotecznych zabezpieczonych
na analizowanym portfelu 97 nieruchomosci.

4 Prébe ograniczono do 97 nieruchomosci, gdyz w prezentowanych badaniach byta konieczno$¢
wyceny kazdej z tych nieruchomos$ci metoda poréwnywania parami, co jest procesem czasochfon-
nym i autorki nie byty w stanie samodzielnie przeprowadzi¢ wyceny wigkszej liczby nieruchomo-
§ci. Niemniej z punktu widzenia wartoSci globalnej tego portfela nieruchomos$ci mozna uznac, ze
jest on na tyle duzy, Zze moze petni¢ funkcj¢ grupy badawczej w przeprowadzonych analizach.
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W kolejnym etapie wykorzystano metod¢ taksonomiczng do wyznaczania
warto$ci 1 m? kazdej z 97 analizowanych nieruchomo$ci mieszkaniowych.

Po pierwsze, wykorzystujac dostepng baze danych, dokonano wyboru zmien-
nych do analizy. Wybrano cztery zmienne:

a — prawo do gruntu,

b — pigtro,

¢ — liczba izb,

d — powierzchnia.

Po drugie, przeksztalcono zmienne zgodnie ze schematem podanym w tabeli 1.

Tabela 1. Schemat przeksztalcenia analizowanych zmiennych

Zmienna Cechy zmiennej Przeksztalcenie Zmiennej
na potrzeby analizy
Rodzaj nabywanego prawa Wspétuzytkowanie 0
do gruntu lub uzytkowanie wieczyste
Wspdtwiasnos$é lub wiasnosé 1
Pietro Parter 0
1 lub 2 pietro 3
3 lub 4 pietro 2
5 lub wyzsze pigtro 1
Liczba izb 1 lub 2 izby 3
3 lub 4 izby 2
5 lub wigcej izb 1
Powierzchnia Do 45 m? 2
45-55 m? 3
55-80 m? 1
Powyzej 80 m? 0

Zrédto: opracowanie wiasne.

Wskazanego przeksztatcenia dokonano w kontekScie aktualizacji wartoSci
nieruchomosci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych. Przy takim
ujeciu problemu zasadne wydaje si¢, by najwyzej oceni¢ ten typ nieruchomosci,
ktére w danym roku byly najczesciej sprzedawane. Takie nieruchomosci z duzym
prawdopodobienstwem beda mogty by¢ najszybciej sprzedane w przypadku
skwantyfikowania si¢ ryzyka kredytowego w portfelu banku. Mozliwo§¢ szyb-
kiego ,,uptynnienia” zabezpieczenia to bowiem nie tylko mozliwo$¢ szybkiego
odzyskania zaangazowanego w kredyt czy pozyczke kapitatu, ale takze mniejszy
koszt ponoszony przez bank w zwigzku z przeprowadzeniem procesu windykacji
z zabezpieczenia, jakim jest nieruchomo$§¢. W odniesieniu do nieruchomoSci
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najczesciej sprzedawanych zasadne wydaje si¢ wskazanie, ze ze wzgledu na
mniejsze koszty ponoszone w tym przypadku przez bank (koszty przygotowania
1 przeprowadzenia przetargu czy licytacji) oraz zazwyczaj duze zainteresowanie
klientéw takimi nieruchomoSciami, mozliwe jest uzyskanie najkorzystniejsze;j
ceny za metr kwadratowy?®.

Przy ustalaniu powyzszych przeksztatcefi kierowano sie:

a) analiza danych rynkowych dotyczacych transakcji nieruchomos$ciami miesz-
kaniowymi we Wroctawiu,

b) analizami prowadzonymi przez ZBP, ktérych wyniki publikowane sg
w kwartalnych raportach Amron-Sarfin (Raport Amron-Sarfin 2016), oraz wyni-
kami z raportu NBP pt. Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w IV kw. 2016 roku (Laszek
iin. 2017),

¢) opiniami ekspertow w zakresie wyceny nieruchomosci.

Po trzecie, ustalono parametry wzorca, ktory charakteryzowat si¢ maksymal-
nymi wartoSciami zmiennych. Oznacza to, ze wzorzec stanowita nieruchomo§¢
mieszkaniowa:

— bedaca we wspdétwiasnosci lub wiasnosci,

— umiejscowiona na 1 lub 2 pietrze,

— posiadajaca 1 lub 2 izby,

— 0 powierzchni 45-55 m? .

Zmienne mierzone byly na skali porzadkowe;j.

Po czwarte, po okresleniu wzorca obliczono odlegto§¢ GDM (generalized
distance measure), zaproponowang przez M. Walesiaka (Walesiak 2002, 2004,
Walesiak i Gatnar 2004). Odleglos¢ liczono dla kazdej z 97 analizowanych nieru-
chomosci z portfela Banku XYZ miedzy dang nieruchomoscia a nieruchomoscia
WZOIrCowa.

GDM wykorzystuje zar6wno wspoiczynnik korelacji liniowej Pearsona, jak
i wspotczynnik korelacji tau Kendalla. Ogélny wzor przedstawia si¢ nastgpujaco:

M=

m n
Wi ainjb i+ ) wairibii
d _ 1 =1 j=11"
it 2 [ (1)

3 Zatozenie to moze wydawacé si¢ daleko posunigte, ale zdaniem autorek w kontekscie przepro-
wadzonych badan i zachowan rynkowych klientéw jest zasadne.
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gdzie:
w, — waga Jj-tej zmiennej,
i,1,i" =1, ..., n — numer obiektu,
j= 1, ..., m —numer zmienne;j.

W powyzszej formule stosuje si¢ nastgpujace podstawienie dla zmiennych a i b
mierzonych na skali porzadkowe;j:

1 dlax,-j>xkj (x> xp)
aik/’(bi‘[/')= 0 dlaxi]:x,g. (xi’j=xlj)v (2)
-1 dlax,-j<xkj (xy; <xp)

gdzie:
k=1,i"
[=1i,1"
oraz

— dla poréwnywanych obiektow i, i":

1 dla x;=x,

a""'/'bi"'f:{—l dla x;#x;’ ©

— dla pozostatych obiektow (i" =1, ...,n, i" #1,1i'):
Uodla vy =0 A (g, X5 = Xy V X335 % Xy
b = @)

=1 dla xp#0x A (X5 X=XV X5 % Xy X=X V X5 = Xy X % Xy,
gdzie w formutach (2), 3) i (4) x i (xl..j, X i) = i-ta (i'-ta, i"-ta) obserwowane;j j-tej

zmiennej.

Odlegtos¢ GDM wyznaczono dla dwoch wariantéw.

Wariant I — dla wszystkich cech przyjeto réwne wagi, tzn. 25%, a nastepnie
policzono odlegto§¢ GDM zgodnie z wzorem (1), wykorzystujac jezyk programo-
wania R (pakiet clusterSim).

Wariant II — dla poszczegdlnych cech przyjeto rézne wagi:

— forma wiasnosci — waga 0,1,

— pigetro — waga 0,2,

— liczba izb — waga 0.4,

— powierzchnia — waga 0,3.
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Wagi okre§lono na podstawie analiz rynkowych oraz opinii ekspertow®.
W opinii autorek proces okreSlania wag do obliczenia odlegtoSci GDM powinien
by¢ przedmiotem bardziej szczegétowej analizy’.

Po pigte, wyznaczono dodatkowo miarg bliskosci (s, ;) wedtug ponizszego
wzoru (Gatnar 1998, Panek 2009):

sip=l-d 5)
przy zatozeniu ze: d , ;. ;p,, # 1.

Trzeba zaznaczy¢, ze gdy miara odlegtosci (d; . ;) roSnie, zmniejsza si¢
stopien podobiefnistwa analizowanych obiektéw, w tym przypadku nieruchomosci.
Wzrost miary bliskoSci oznacza natomiast wzrost stopnia podobiefnstwa nierucho-
mosci, a zatem réwniez wzrost podobiefistwa w odniesieniu do wartoSci jednost-
kowej nieruchomosci wzorcowe;j.

Majac wyznaczone miary odlegtosci GDM, miarg bliskoSci oraz maksymalne
mozliwe do uzyskania w 2016 r. warto$ci 1 m? dla poszczegdlnych obrebéw
Wroctawia, mozna byto wyznaczy¢ zaktualizowang warto§¢ 97 nieruchomoSci
z 2011 r. Aktualizacja wartosci 1 m? tych nieruchomosci nastgpita przez wyzna-
czenie dla kazdej z nich iloczynu maksymalnej wartosci 1 m?> w danym obrebie
i miary bliskoSci kazdej z 97 analizowanych nieruchomosci. Uzyskane wyniki
poddane zostaly nastgpnie analizie.

Jednoczes$nie warto zauwazyé, ze w przypadku gdy miara odlegloSci
wyniesie 1 (dwie skrajnie rézne nieruchomosci), warto$¢ nieruchomosci wyzna-
czona za pomocg tej metody bedzie réwna zero. Konieczne jest zatem zatozenie,
ze do takiej sytuacji nie dojdzie, gdyz w podejSciu poréwnawczym nacisk poto-
zony jest na wykorzystanie w analizie tzw. nieruchomosci podobnych. Niemniej
jednak zafozenie, ze d, ;. ;,,, # 1 wydaje si¢ konieczne.

Rozwigzaniem problemu skrajnie réznych nieruchomos$ci mogacych wystapié
w niniejszym badaniu mogtaby by¢ interpolacja z wykorzystaniem miary podo-
biefistwa, co niewatpliwie moze stanowi¢ ciekawe rozwinigcie badah zaprezento-
wanych w tej pracy.

¢ Ekspertami w badaniach byli wybrani rzeczoznawcy majatkowi zajmujacy si¢ od kilkunastu
lat wycena nieruchomosSci na terenie Dolnego Slaska.

7 Szczegotowe analizy dotyczace wag nie sg przedmiotem niniejszej pracy, bedg tematem
innego, opracowywanego przez autorki artykutu.
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5. Wyniki przeprowadzonych badan i analiz

Aktualizacji portfela 97 nieruchomos$ci mieszkaniowych dokonano na koniec
2016 r. Wynik aktualizacji dokonanej standardowa metodg mpp to 50 nierucho-
mosci skorygowanych in minus i 47 in plus. Maksymalne i minimalne korekty
in plus i in minus w poszczeg6lnych obrebach prezentuje tabela 2.

Tabela 2. Wynik aktualizacji na 2016 r. metodg poréwnywania parami (korekty
w poszczegodlnych obrgbach)

Liczba Korekty in minus Korekty in plus
Obreb transakcji ] ]
analizowanych max min max min
Brochéw 1 - 440,41 - -
Dabie 1 - - - 3939
Gaj 2 - - 155,75 1295,38
Gadéw Maty 2 - 1059,04 - 75,79
Grabiszyn 15 63,31 1361,99 41,08 970,6
Jagodno 1 - - - 242,14
Kleczkow 1 - - - 36291
Kozanéw 1 - 1611,13 - -
Krzyki 1 - 1494,98 - -
Maéslice 1 - 115,25 - -
Muchoboér 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
Potudnie 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 - -
Stabtowice 2 265,18 290,57 - -
Stare Miasto 12 233,84 2611,27 259,55 1239,09
Tarnogaj 1 - - - 3877
Wojszyce 1 - 69,26 - -
Zakrzow 1 - 462,55 - -

Zrédto: opracowanie wlasne.

Na podstawie danych zaprezentowanych w tabeli 2 mozna stwierdzi¢, ze
najwyzsze korekty in plus warto$ci 1 m? dla analizowanych 97 nieruchomosci
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mieszkaniowych odnotowano w obrgbach: Plac Grunwaldzki, Potudnie, Gaj
i Stare Miasto. Najwyzsze korekty in minus dotyczyly obrgbéw Stare Miasto,
Potudnie i Plac Grunwaldzki.

Analizujac liczbe wszystkich 4064 transakcji nieruchomoSciami z 2016 r.,
ktére stanowity podstawe aktualizacji metodag mpp, mozna fatwo zauwazyc, ze
najwieksze zmiany in plus i in minus pojawiaja si¢ w odniesieniu do tych obrgbdw
Wroclawia, w ktérych miato miejsce najwiecej transakcji kupna/sprzedazy nieru-
chomosci mieszkaniowych. Tabela 3 prezentuje liczbg transakcji kupna/sprzedazy
nieruchomosci w przyjetej do badan bazie z 2016 r.

Tabela 3. Liczba transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci w bazie z 2016 r.
w wybranych obrgbach Wroctawia

Obreb Liczba transakcji Obreb Liczba transakcji
Brochéw 58 Partynice 171
Dabie 20 Plac Grunwaldzki 469
Gaj 181 Potudnie 488
Gadéw Maty 53 Poswietne 25
Grabiszyn 271 Rézanka 89
Jagodno 33 Sepolno 63
Kleczkéw 53 Sottysowice 50
Kozanéw 25 Stabtowice 137
Krzyki 106 Stare Miasto 444
Maslice 33 Tarnogaj 49
Muchobér Wielki 125 Wojszyce 92
Osobowice 14 Zakrzéw 54

Zrédto: opracowanie wlasne.

Aktualizacja warto$ci 1 m? 97 nieruchomosci z portfela Banku XYZ
z 2011 r. z wykorzystaniem metody taksonomicznej wzorca przeprowadzona
na 2016 r. pozwolita na uzyskanie 29 korekt in minus i 68 korekt in plus
w wariancie I analizy i 32 korekty in minus oraz 65 in plus w wariancie II. Tabele
415 prezentuja rozpieto$¢ korekt aktualizacji metodg wzorca.

Zauwazalna jest zdecydowana przewaga wzrostow warto$ci 1 m?, co prze-
ktada si¢ na wigkszg wartos$¢ portfela przeszacowywanych nieruchomosci, ktéry
w wariancie I osiggnal warto§¢ 33 742 098,85 zt, a w wariancie 11 33 754 650,85 zt.
Zaréowno w wariancie I, jak i II warto$¢ portfela nieruchomosci po zaktualizo-
waniu ich metoda wzorca ulegta wzrostowi. Z punktu widzenia banku sytuacja
jest w tym przypadku korzystniejsza niz przy aktualizacji metoda mpp.
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Tabela 4. Wyniki aktualizacji warto$ci nieruchomosci na 2016 r. metoda wzorca
w wariancie I (wskazania maksimum i minimum korekt in plus i in minus
w analizowanych obrebach)

Wariant I
Obreb korekty in minus korekty in plus
min max min max

Brochéw — — 154,51 —
Dabie - 2006,18 - -
Gaj - - 1094,62 277423
Gadéw Maty 1398,06 2220,28 - -
Grabiszyn 131,64 3498,34 108,41 2553,61
Jagodno 1042,08 - - -
Kleczkow - - - 2334,56
Kozanow 1614,97 - - -
Krzyki 1484.,03 - - -
Maslice - - 586,88 -
Muchobér Wielki 974,81 - - -
Osobowice 480,68 - 1434 1904,09
Partynice 981,56 1007,74 12941 1273.8
Plac Grunwaldzki 480,57 898,91 223,77 5187,68
Potudnie 1156 .4 2553,86 423,57 47041
Poswietne - - 328,06 1936,1
Roézanka - - - 2313,28
Sepolno - 1176,42 - -
Stabtowice - 1249,1 - 1723,76
Stare Miasto 726,61 2421,09 248,75 3395,12
Tarnogaj 527,13 - - -
Wojszyce - - 5717 -
Zakrzow - 1549,5 - -

Zrédto: opracowanie wlasne.

Analizujac tabele 4, mozna zauwazy¢, ze najwigcksze korekty in plus odno-
towane zostaty w wariancie I w obrebach: Plac Grunwaldzki, Potudnie, Stare
Miasto i Gaj, podobnie jak to miato miejsce w przypadku zastosowania
metody mpp. W wariancie Il analizy (zob. tabela 5) najwigksze korekty in plus
odnotowano w obrebach: Plac Grunwaldzki, Potudnie, Stare Miasto i Grabiszyn.
Z wyjatkiem obrebu Grabiszyn wyniki dotyczace korekt in plus w analizowanym
portfelu nieruchomosci sa podobne jak w wariancie 1 i w metodzie mpp. Zmiany
w wariancie II wynikaja z duzym prawdopodobienstwem z potozenia wigkszego
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nacisku na liczbg izb i powierzchnig, a mniejszego na forme¢ wiasnosci. Wsréd
analizowanych nieruchomosci w obrgbie Grabiszyn byto zdecydowanie wigcej
nieruchomos$ci jedno- lub dwupokojowych, ktdre byly traktowane jako te blizsze
wzorcowi i przyznano im najwyzsza miare (3). W obrebie Stare Miasto przewa-
zaly nieruchomosci trzy- lub czteropokojowe, ktére miaty miare (2), gdyz nie
odpowiadaty nieruchomoS§ciom wzorcowym. Takie wyniki utwierdzaja w przeko-
naniu, ze dobér odpowiednich wag do metody wzorca powinien by¢ przedmiotem

dalszych badan.

Magdalena Bywalec, Anita Makowska

Tabela 5. Wyniki aktualizacji warto$ci nieruchomosci na 2016 r. metodg wzorca

w wariancie Il (wskazania maksimum i minimum korekt in plus i in minus

w analizowanych obrebach)

Obreb korekty in minus korekty in plus
min max min max

Brochéw - 684,14 - -
Dabie - 1546 .45 - -
Gaj - - 869,14 2160,13
Gadow Maty 1286,08 2639,06 - -
Grabiszyn 492,66 3352,84 504,46 245203
Jagodno - 1744,34 - -
Kleczkow - - - 225311
Kozanéw — 2049,44 — —
Krzyki - 1727,05 - -
Maslice - - - 508,29
Muchobér Wielki - 18719 - -
Osobowice - 480,68 - 1904,09
Partynice 1264.84 2033,12 41 2201,27
Plac Grunwaldzki 350,1 753,61 835,32 5947,08
Potudnie 191,94 3326,24 807,25 4788,13
Poswietne - - 386,58 145295
Roézanka - - - 1819,13
Sepolno - 1104,28 - -
Stabtowice - 129872 - 147426
Stare Miasto 152,18 1730,77 277,62 3503,87
Tarnogaj - - - 196,33
Wojszyce - - - 490,62
Zakrzow - 1963,07 - -

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Mozna przyjaé, ze w metodzie taksonomicznej poprawnie zostaly odzwier-
ciedlone zachowania rynkowe klientéw. R6znice w stosunku do metody mpp
wystepuja niewatpliwie w wysokoSci dokonywanych korekt, ktére w przypadku
metody wzorca sg ponad dwukrotnie wyzsze od tych wskazanych w metodzie
mpp. Tabela 6 prezentuje réznice korekt in plus i in minus migdzy metoda mpp
1 metoda wzorca w wariancie I 1 II.

Z danych tabeli 4 wynika, ze najwigksze korekty in minus uzyskano, aktu-
alizujac portfel 97 nieruchomosci metoda wzorca w wariancie I, w odniesieniu
do takich obrebdw, jak: Grabiszyn, Potudnie, Stare Miasto i Gadéw Maty.
W wariancie II (zob. tabela 5) obrebami o najwigkszych korektach in minus byty:
Grabiszyn, Potudnie i Gadéow Maty. W przypadku Starego Miasta w wariancie II
dzigki przyjeciu innych wag uzyskano mniejsze réznice miedzy metodg wzorca
ampp w aktualizacji warto$ci 1 m? nieruchomosci.

W tej sytuacji, podobnie jak w metodzie poréwnywania parami (mpp), poja-
wiajg sie obreby Potudnie i Stare Miasto jako jedne z tych, ktére charakteryzuja
si¢ najwigkszymi korektami in minus. Dodatkowo w przypadku metody wzorca
w wariancie I jako obreby z najwiekszymi korektami wartosci 1 m? in minus
odnotowano Grabiszyn i Gadéw Maly.

Tabela 6. R6znice maksymalnych korekt warto$ci 1 m? nieruchomosci z 2011 r.
przeszacowanych na 2016 r. w wybranych obrebach Wroctawia

Korekty in plus

Obreb mpp wzorzec | 'WZOI‘ZCC ! wzorzec 11 .WZOI‘ZCC 1
jako % mpp jako % mpp
Gaj 1295,38 2774,23 214,16 2160,13 166,76
Plac Grunwaldzki 1982,51 5187,68 261,67 5947,08 299,98
Potudnie 1888.,96 47041 249,03 4789,13 253,53
Stare Miasto 1239,09 3395,12 274,00 3503,87 282,78
Grabiszyn 970,6 2553,61 263,10 245203 252,63
Gadéw Maty 65,79 - - - -
Korekty in minus
Obreb mpp wzorzec | 'WZOI‘ZCC ! wzorzec 11 .WZOI‘ZCC 1
jako % mpp jako % mpp
Gaj - - - - -
Plac Grunwaldzki 2033,28 898,91 4421 753,61 37,06
Potudnie 2140,1 2553,8 119,33 3326,24 155,42
Stare Miasto 2611,27 2421,09 92,72 1730,77 66,28
Grabiszyn 1361,99 3498,34 256,86 3352,84 246,17
Gadoéw Maty 1059,04 2220,28 209,65 2639,06 249,19

Zrédto: opracowanie wlasne.
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W odniesieniu do obrgbu Grabiszyn trzeba zauwazyc¢, ze w przypadku zastoso-
wania metody mpp nie miat on co prawda najwyzszych wartoSci korekt in minus,
ale wartoSci te byly wysokie (byt to 7 najwyzszy wynik spoSréd 23 obrebow
wystepujacych w przeszacowywanym portfelu nieruchomosci).

Ciekawym zagadnieniem okazaty si¢ w trakcie analiz réznice w jednostkowej
aktualizacji warto$ci 1 m? nieruchomosci z portfela Banku XYZ pomiedzy
metoda mpp a metodg wzorca.

Tabela 7. Maksymalne i minimalne réznice w aktualizacji warto§ci 1 m? nieruchomosci
miedzy metoda wzorca a mpp w 2016 r. w poszczegdlnych obrebach

Wariant | Wariant 11
max
Obreb (wartqéé wyzsza min max min
od tej w meto-
dzie wzorca)
Brochéw 594,92 - - -243.73
Dabie 2400,08 - - -1940,35
Gaj 261848 -200,76 2004,38 -426,23
Gadow Maty - —2296,06 -2714,84
Grabiszyn 2066,26 —2552,85 2208,63 -2407,34
Jagodno - —1284,22 - -1986,48
Kleczkéw 1971,65 - 1890,2 -
Kozanow - -3,84 - -438,31
Krzyki 10,95 - - -232,07
Maslice 702,13 - 623,54 -
Muchobér Wielki 499,75 - - —-1396,88
Osobowice 1473.,5 - 1473,5 -
Partynice 3259,59 —248.,38 3363,53 —1299,94
Plac Grunwaldzki 3969,52 —404.,19 472893 -1279,46
Potudnie 482712 -578,72 4709,12 -1548.3
Poswietne 154273 - 1460,57 -
Roézanka 1688,32 - 1194,17 -
Sepolno - -90.,3 - -18,16
Stabtowice 2014,33 -983,92 1764.,84 -1033
Stare Miasto 251344 -374,17 2458,32 -517,18
Tarnogaj - -914,84 - -191,38
Wojszyce 640,96 - 559,88 -
Zakrzéw - -1086,94 - -1500,52

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Analiza wynikéw réznic w przeszacowaniu warto$ci 1 m? nieruchomosci
miedzy metodg wzorca w wariancie I a metoda mpp wskazata na 70 przypadkéw,
w ktérych metoda wzorca sugeruje wyzszg warto§¢ 1 m? nieruchomosci niz
metoda mpp; 27 przypadkéw byto odwrotnych. W wariancie II w 69 przypad-
kach warto$¢ 1 m? nieruchomosci wskazana w metodzie wzorca byta wyzsza niz
w metodzie mpp, w 28 przypadkach byla nizsza.

Jak mozna wywnioskowaé z analizy tabeli 7, najbardziej zblizone w obu
metodach wartosci przeszacowania 1 m? nieruchomosci otrzymano dla obrebéw
Kozanéw i Krzyki w wariancie I oraz obrebu Sepolno w wariancie 1I. Podobne
niewielkie réznice w wycenie 1 m? nieruchomosci miedzy metodg wzorca a mpp
odnotowano w przypadku obrebéw Brochéw i Maslice.

Jako ostatnia prezentowana jest w artykule analiza zmian zaktualizowanej
warto$ci 1 m? nieruchomosci metodg wzorca (tabela 9) na tle warto$ci mini-
malnych i maksymalnych 1 m? nieruchomos$ci, ktérymi obrét nastapit w 2016 r.
(tabela 8).

Tabela 8. Warto$ci maksymalne i minimalne 1 m? nieruchomosci, ktérymi obrét
nastgpit w 2016 r., w wybranych obrgbach Wroctawia

Obreb ' Wartos§é
min max
Brochéw 3798,54 871795
Dabie 5146,68 10 005,16
Gaj 3360,49 9586,65
Gadow Maty 3523,28 7057,55
Grabiszyn 33853 9145,82
Jagodno 3724,14 6915,63
Kleczkow 3467,19 7476.,64
Kozanow 3888,89 6796,12
Krzyki 4110,32 10 332,87
Maslice 3455,5 7214,14
Muchobér Wielki 3487,97 7825.,6
Osobowice 3390.41 7406,07
Partynice 352501 10 931,17
Plac Grunwaldzki 3369.45 10 918,73
Potudnie 3466,67 10 831,67
PoSwigtne 4596,75 7542,35
Rézanka 3363,39 771407
Sepolno 3960,11 7581,57
Stabtowice 348548 8174,83
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cd. tabeli 8
Warto§¢
Obreb :
min max
Stare Miasto 3376,02 11 428,57
Tarnogaj 381598 7682,38
Wojszyce 3722,08 7443,58
Zakrzow 3583,33 6185,57

Zrédto: opracowanie wlasne.

Tabela 9. Zaktualizowane metoda wzorca warto$ci maksymalne i minimalne 1 m?
dla nieruchomosci znajdujacych si¢ w portfelu Banku XYZ w poszczegdlnych obrebach

Obreb . Wariant | . Wariant 11
min max min max
Brochéw - 4700,82 - 3862,17
Dabie - 535291 - 5812,64
Gaj 5491,94 856297 526646 7948.,87
Gadéw Maty 3643,71 4362,31 322493 447428
Grabiszyn 3565,17 8169,22 3710,68 4755,58
Jagodno - 4866,71 - 416445
Kleczkéw - 6990,59 - 6909,15
Kozanéw - 3686,94 - 325248
Krzyki - 591942 - 56764
Maslice - 6745,16 - 6666,57
Muchobér Wielki - 4789,8 - 3892,71
Osobowice - 7406,06 - 7406,07
Partynice 5894,22 8425,51 4842,66 8529,52
Plac Grunwaldzki 3915,19 9752 293782 10 452,85
Potudnie 3883,98 10 127,54 2914,39 10 369,5
Poswietne 6407,01 7052,04 6253,82 6969,88
Roézanka - 6890,35 - 6396,2
Sepolno - 5843,71 - 5915,85
Stabtowice 4050,89 6690,18 4001,28 6440,69
Stare Miasto 5786.,78 8808,89 6187,35 9301,89
Tarnogaj - 4997,57 - 5711,03
Wojszyce - 695875 - 6877,68
Zakrzow - 3770,12 - 3356,55

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Poréwnujac zaktualizowane warto$ci 1 m? nieruchomosci z tabeli 9 z warto-
§ciami 1 m? nieruchomoSci z tabeli 8, mozna zauwazy¢, Ze mimo rozbieznoSci
w tych wartoSciach wyceny z zastosowaniem metody wzorca, w wariancie
zaréwno I, jak i II, mieszcza si¢ w widetkach wycen obserwowanych w poszcze-
gblnych obrebach Wroctawia w 2016 1.

W metodzie wzorca wigkszo§¢ maksymalnych warto$ci 1 m? nieruchomosci
dla nieruchomoS§ci zaktualizowanych znajduje si¢ w gérnej granicy wartoSci
wyznaczonych z wykorzystaniem bazy nieruchomosci z 2016 r. W przypadku
Osobowic mozna byto zaobserwowaé, ze maksymalna warto$s¢ 1 m? uzyskana
w metodzie wzorca niemal pokrywa si¢ z gérng granicg wyznaczong z wykorzy-
staniem bazy z 2016 r.

6. Wnioski

Proces aktualizacji wartoSci nieruchomos$ci w portfelach hipotecznych bankéw
wydaje si¢ istotny nie tylko z punktu widzenia samego banku, ale takze z punktu
widzenia klienta, ktéry powinien by¢ zainteresowany §ledzeniem wartosci
swojego zabezpieczenia hipotecznego, szczegdlnie gdy problem ten rozpatruje sie
w kontekScie dtugoterminowych kredytéw hipotecznych.

Przeprowadzone badania i analizy pokazaty, ze argument wysokich kosztow
procesu przeszacowania wartoSci nieruchomosci w portfelach bankéw, najczesciej
podnoszony przez przedstawicieli bankéw w dyskusjach nad problemem aktu-
alizacji wartoSci zabezpieczenia hipotecznego, mozna podwazy¢. Jest bowiem
mozliwe wypracowanie w ramach dopuszczalnej metody analizy statystycznej
rynku procedury aktualizowania wartoSci nieruchomosci znajdujacych si¢ w port-
felach bankdéw, ktdra bytaby tak dopasowana do danych, ktérymi dysponuje bank,
aby otrzymane wyceny nie odbiegaty znaczaco od rzeczywistej sytuacji na rynku.

W opinii autorek prezentowana metoda taksonomiczna wykorzystujaca do
wyceny wzorzec jest jednym z mozliwych rozwigzan w tym zakresie. Mozli-
wosci aplikacyjne tej metody sa w naszym przekonaniu bardzo duze. Metoda nie
wymaga od bankéw zatrudniania specjalistow do przeszacowywania wartoSci
nieruchomosci. Wymaga tworzenia jedynie rzetelnej wewnetrznej bazy danych,
ktéra powinna by¢ wsparta danymi zewnetrznymi, dotyczacymi np. zaintereso-
wania dang dzielnica w konkretnym mieScie. Wszelkie pozostate dane na temat
nieruchomosci niezbgdne w metodzie wzorca bank moze uzyskaé w procesie
kredytowym (np. z operatu szacunkowego).

Niewatpliwie duzym wsparciem zaréwno dla bankéw, jak i dla innych insty-
tucji finansowych bytaby rzetelna i duza baza danych o nieruchomosciach,
ktéra w opinii autorek powinna znajdowac si¢ w wydziale ewidencji gruntéw
i budynkéw.
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Gtownym problemem wykorzystania metody taksonomicznej wzorca
w procesie aktualizacji wartoSci nieruchomosci oprécz ubogich baz danych jest
kwestia wzorca. Wydaje si¢, ze jest to najstabszy punkt tej metody. Biorac jednak
pod uwage fakt, ze ZBP w ramach dziatalnoSci Amron, a takze NBP ze swoja
grupa analitykéw rynku nieruchomoSci stale poszerzaja prezentowany zakres
raportéw, problem wzorca w wycenie moze juz wkrotce nie stanowi¢ wielkiej
przeszkody.

Podsumowujac, autorki pragna podkreslié, ze prezentowany artykut to tylko
czg§¢ badan nad problemem wyceny i aktualizacji wartoSci nieruchomos$ci na
potrzeby polskiego rynku finansowego.
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The Use of Taxonomy to Update the Value of Bank Mortgage Collateral
for Residential Real Estate — the Example of Wroclaw
(Abstract)

The Polish Financial Supervision Authority’s regulations on credit risk management
in bank portfolios require banks to update the value of real estate that provides collateral
for mortgages. Using statistical analysis to determine the value of real estate on the Polish
market, scientists and market practitioners are working on other methods of determining
the value of real estate, as specified in the Regulation of the Council of Ministers
of 21 September 2004 on the Real Estate Valuation and Appraisal Report.

The paper explains the uses and consequences of taxonomy to update the value of
mortgage collateral in banks. It presents a comparison of a traditional real estate valuation
method, paired comparison, with the effects of the valuation of the taxonomic method
pattern. As a result of updating the value of residential property portfolios held by banks,
done at the end of 2016, there were 50 valuations corrected in minus and 47 in plus.
Updating the value of the real estate portfolio using based on taxonomic analysis
indicated 29 corrections in minus and 68 corrections in plus in variant I and 32 in minus
and 65 in plus in variant II. There was a noticeable increase in value, which results in
a higher value of the portfolio, which in variant I reached PLN 33 742 098.85 in variant II
PLN 33 754 650.85. In both variants, the value of the real estate portfolio increased after
the pattern update.

Keywords: property valuation, mortgages, taxonomic method, pair comparison method,
mortgage security.



