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Nasza Firma w liczbach

Doswiadczenie na rynku
wycen i analiz rynku
nieruchomosci od 2008

roku
400.00(.). W|arygodnych Ponad 100.000
transakcji w Bazie Danych zrealizowanych opracowan
E-VALUER Y P
Emmerson
Evaluation

53 zatrudnionych
specjalistéw 6 biur wtasnych w
najwiekszych miastach
Polski . Zasieg dziatania -
200 Rzeczoznawcow teren catego kraju
wspotpracujgcych

(23 Rzeczoznawcow)

15 Bankow i kilkadziesigt
wspotpracujgcych firm



Niezalezne wyceny nieruchomosci, oszacowania wartosci, analizy rynku
== nieruchomosci oraz kontrole inwestycji dla potrzeb zabezpieczenia kredytéw
~ ™ mieszkaniowych i komercyjnych.

Monitoring portfela nieruchomosci - wyceny pakietowe i aktualizacje wartosci
duzych portfeli nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych.

/?/ Analizy rynku nieruchomosci i opinie o wartosci nieruchomosci nabywanych
i pod planowane inwestycje dla potrzeb deweloperow, funduszy inwestycyjnych i
| innych podmiotéw gospodarczych.

Wycen dla innych celéw - sprawozdania finansowe, aporty do spétek
celowych, optaty adiacenckie i planistyczne oraz inne cele przewidziane Ustawg
" 0 gospodarce nieruchomosciami.

Ocena optacalnosci inwestycji w nieruchomosci komercyjne, wsparcie procesu
decyzyjnego oraz systematyczna ocena wartosci portfela posiadanych
nieruchomosci.
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System ,,E-VALUER ” - Filozofia dziatania

E-VALUER to niezalezna, ogdlnopolska baza cen transakcyjnych nieruchomosci zapewniajgca wsparcie
analiz rynku nieruchomosci oraz wycen indywidualnych.

Ceny transakcyjne pozyskiwane sg wytacznie z wiarygodnych zrédet za jakie uznaje sie akty
notarialne, rejestry cen i wartosci (starostwa), rejestry spétdzielni mieszkaniowych.

Nie wymagamy zasilania Bazy Danych przez Banki — jest to mozliwos¢, a nie obowigzek. Dane
wprowadzane sg przez Rzeczoznawcéw Majagtkowych oraz przeszkolonych specjalistow.

E-VALUER pozwala na gromadzenie danych dla wszystkich typow nieruchomosci wedtug
jednolitej klasyfikacji, w jednym miejscu, z dostepem dla wielu uzytkownikéw jednoczesnie.

E-VALUER to nie tylko archiwizacja danych, to rowniez mozliwos¢ dokonywania wycen
nieruchomosci, analiz statystycznych i raportéw rynkowych.

Liczba danych transakcyjnych w ,,E-VALUER” ulega ciggtemu przyrostowi - dane sg wykorzystywane w
biezgcej dziatalnosci firmy - wycena nieruchomosci, analizy i raporty rynkowe, wspotpraca Bankami.



System ,,E-VALUER” — Funkcjonalnos¢

Archiwizacja wszystkich informacji o danych transakcyjnych w jednym miejscu z dostepem
online dla wszystkich uzytkownikow.

Zapis danych o transakcji wedtug usystematyzowanej formy zgodnej z wymogami KNF —
petna zgodnos¢ z Rekomendacja J.

Staty monitoring rynku oraz gotowos¢ do generowania raportow ewaluacyjnych
w trybie natychmiastowym.

Implementacja zasad wyceny wartosci rynkowej w podejsciu poréwnawczym wedtug
jednolitej sciezki postepowania na podstawie szerokiej bazy danych.

Przygotowywanie modeli statystycznych wykorzystywanych w monitoringu wartosci
zabezpieczen portfela kredytéw hipotecznych.



System ,,E-VALUER” — Podstawowe Funkcjonalnosci

Baza Danych Transakcyjnych - ewidencja wszelkich dostepnych danych o transakcji oraz intuicyjne
wyszukiwanie wedtug szeregu cech lokalizacyjnych (TERYT) oraz parametréw szczegétowych.

Ewaluacje — raporty analityczne zawierajgce ceny Srednie/min/max, mediany, liczebnosci, trendy wg
definiowanych przez uzytkownika parametrow nieruchomosci, lokalizacji i przedziatéw czasowych.

Wycena Nieruchomosci - indywidualne wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci przy
zastosowaniu podejscia porownawczego (zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami).

Wyceny Statystyczne - wyceny portfelowe dla zdefiniowanych grup nieruchomosci wedtug
parametréow definiowalnych przez uzytkownika

Eksport danych — funkcjonalnos¢ pozwalajgca na wymiane informacji z systemami zewnetrznymi.

Administracja - monitoring liczebnosci danych w systemie, ewidencja uzytkownikéw, weryfikacja
aktywnosci uzytkownikéw, nadawanie uprawnien itp.



Baza Danych Transakcyjnych

24 podstawowe rodzaje nieruchomosci zgodnie z zapisami Rekomendacji J Komisji Nadzoru
Finansowego

Ewidencja informacji zgodnie z zapisami Rekomendacji J - systematyka danych (pdl)
obligatoryjnych i fakultatywnych wedtug szczegétowego zatgcznika do Rekomendaciji J.

Dane o nieruchomosci sg opisywane z wykorzystaniem petnej systematyki bazy TERYT.

Intuicyjna i nowoczesna wyszukiwarka transakcji pozwalajgca na szybkie generowanie préb do
analiz, raportéw oraz wycen wartosci

Dane o transakgji i nieruchomosci s3 weryfikowane pod wzgledem ich obligatoryjnosci oraz
unikalnosci, co zapobiega duplikowaniu sie danych w systemie.



Baza Danych Transakcyjnych — ekran wyboru transakcji

Teryt | Atrybuty
» dginoslaskie (25720)
+ kufjawsko-pomorskie (6768)
elskie (3872)
uskie (5212)

Hzkie (14173)
Blopolskie (13072)
szowieckie (50535)
alskie (2550)

» pydkarpackie (1251)
> Wlaskie (4657)

=

3 3 & &

o

€ Transakcje

Teryt Atrybuty
dolnoslaskie (25720)
kujawsko-pomorskie (6768)
lubelskie (3872)
lubuskie (5212)
odzkie (14173)
matopolskie (13072)
mazowieckie (60539)
opolskie (2550)
podkarpackie (1251)
podiaskie (4667)
pomorskie (43340)

Slaskie (10778)
$wigtokrzyskie (2132)
warmirisko-mazurskie (6670)
wielkopolskie (26928)

4 zachodniopomorskie (3080)
biatogardzki (0)
choszczeriski (0)
drawski (0)
goleniowski (0)
gryficki (18)
gryfinski (0)
kamieriski (133)
kotobrzeski (186)
Koszalin (339)

bin] Data transakji
46807 -05-29
46809 2009-12D
46810 2009-09-04
46811  2009-09-25
46812 2009-01-08
46814 2009-02-03
46822 2009-01-26
46823 2009-01-28
46825  2009-10-08
46828 2009-03-16
‘45829 2010-08-13
46832 2008-11-27
46833 2009-10-13
46836 2008-03-11
46843 2010-12-23
46344 2009-12-08
46845 2009-03-03
46848 2009-01-20
46850 2010-07-12
46851 2010-12-17

2011-05-09

menu
PARAMETRY

Wojewddztwo Migjscowosc
wielkopolskie Poznan Poznan-Grunwal
wielkopolskie Poznan Poznan-Grunwald
i el Doznard D siald

X <«
wiel

. Teryt Atrybu
wiel 24 Tybuty
wiel Data transakgji / wyceny ~

Powierzchnia uzytkowa (m2)
wiel
Cena
wiel Waluta
wiiel Zrédio ceny
wiel Cena m2p.u.

. - wny lokal
wiel Stan prawny lokalu

il Prawo wiasnosd
wiel : .

Spoidzielcze wiasnosciowe pra
wiel Zrédio informadji
wiel Zrédio danych do wpisu
wiel Rok budowy
wiel Rodzaj budynku <
il Konstrukcja budynku
wie
Liczba kondygnacji
wigl Kondygnacja lokalu
wiel Standard techniczny budynku
wiel Liczba izb
wiel Nr aktu notarialnego
Nr KW

< .o
I ﬁosgynvau%\lnez 346

] Szukaj transakgji

Sad wieczystoksiegowy

Stan prawny budynku

Stan prawny gruntu
Pomieszczenia inne przynalezne
Rodzaj miejsca postojowego
Strefa miasta

Otoczenie

Intuicyjna wyszukiwarka

l Raporty

Ulica

15C 17
Gorki

Garki

Oanik 15C 10
Garki 15C 19
Jawornicka 1i5C 29
Garki 15D 12
Gorki 15D 10
Gorki 15D 3
Gorki 15D 14
Jawornicka 15d 5
Jawornicka 15D 34
Jawornicka 15d 3
Imigrodzka 15d 4
Imigrodzka 15f 4
Gdrki 15G 9
Imigrodzka 15h 4
Migdzychodzka 16 15
Miedzychodzka 16 10
Miedzychodzka 16 8
Jozefa Rogaline... 16 2

Rozwijalne
menu TERYT

www.emmerson-evaluation.pl

MNr MNr
budynku | lokalu

lokalizacji
Powierzchnia Cena Cena m*
(m?)
61,60 430,000 6,980,52
62,30 375,460 6,026,65

@ Poka filtry
Stan prawny lokalu

Prawo wiasnosd

Prawo wiasnosd

® Lokale mieszkalne

Lokale uzytkowe

Budnynki mieszkalne jednorodzinne
Grunty pod zabudowe

Grunty rolne

Grunty lesne

Parkingi / garaze

Budynki mieszkalne wielorodzinne
Mieruchomoéci biurowe/ handlowe, ustugowe
Magazyny

Centra logistyczne

Mieruchomogci przemyshowe
Mieruchomosci zaplecza motoryzacji
Stacje paliw

Mieruchomoéci sportowe rekreacyine
Obiekty kultury i sztuki/Szkoty Przedzkola
Hotele/Matele Pensjonaty [SPA
Szpitale/Z0Z

Oczyszczalnie sciekdw

Stacje uzdatniania wody

Wysypiska smied

Mieruchomesci rolnicze | zaplecza rolniczego

Mieruchomoédi innego typu

Mieruchomosci o mieszanym przeznaczeniufuzytkowaniu

Prawo wiasnosd
Spotdzielcze whasnosdowe
Prawo wiasnosd
Spétdzielcze whasnosciowe
Prawo wiasnosd
Prawo wiasnosd
Prawo wiasnosd

Prawo wiasnosd

Prawo wiasnosd
Prawo wiasnosd
Prawo wiasnosd
Prawo wiasnosd
Prawo wiasnosd
Prawo wiasnosd
Prawo wiasnosd
Prawo wiasnosd

Prawo wiasnosd

Spoldzielcze whasnoscowe ...

Spoldzielcze whasnoscowe ...

+ Nowa transakcja

Zrédho

Umowa *
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa

Umowa

mowa

L

A >
W¥bor 24
Transakcje 76 - 100z 21137
typow
nieruchomosci
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Baza Danych Transakcyjnych — opis transakgji

Transakeje Lokal mieszkalny £45307

Sty Zemkn)

Transakcja #493207 - Lokal mieszkalny (49762)

wielkopokkie | Poznan / Rycerska 24 k.9

53,51 m’
310,000,00 2 (5.793,31 2/m2)
Poznan-Grunwalkd

Wielorodzinmy niski

Murowznz (ceglz - pustzk)

Liczha ks

Piwnica (1 s2t.), cenz st

Erak | szt.), cenz st

Ekspozycja lokalu

Korzystnz / wsch.-zach,
Funkcjonalnosé lokalu
Karzystnz, mieszkanie "rozkizdowe”
Opis

Brzk uwag

www.emmerson-evaluation.pl

‘Weimana 2013-

¢ 2010-04-21

transzkciz

Umowz ostatecznz spraedady rynek widnmy
Akt notarizlmy

2054/2010

i PO1P/DDO52122/6

¢ S3d Rejonowy w Poznaniu

Brzk

Prawo wizsnosc
Prawo wizsnosc

Prawo wizsnosc

Balkon/ loggiz, Wymienione okna, Zabudowa kuchenna
Budynki wiclorodzinne zabudows niska

Autobus komunikacji gminnej, Tramwaj

12
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Baza Danych Transakcyjnych — edycja transakcji (1)

Reset  Anulyj Lokal mieszkalny - transakcja #493207
okalizacia
nr |24
Kod pocztowy |60-344 Dzielnica |Poznan-Grunwald Csiedle
Obreb geodezyjny EAZARZ Strefa miasta |Pogrednia >
Transskcja

Zrédio informacii |Umowa ostateczna sprzedazy rynek widrny

Nr aktu | 50542010

v | Data transakdi / | 201p-04-21
WYCENY

notarialnego
Powierzchnia (g3 oy ~
uzytkowa (m2) = h4
Cena |310.000,00 PLM | 5.793,31PLM/m2
Zrédio ceny | transakdja ~ | Zrodio da”‘!";!;iga Akt notarialny
Prawo
STEN prawny oeoo wiasnogd »
lokalu
Stanbﬂrda\,:-ﬂ?cﬂ Prawo wiasnosd - Stan ngrﬁL'l-'\ll:'g Prawa wiasnosd
n Sad ST -
Nr KW |PO1P/00092122, Arkusz mapy wiecrystoksicgowy Sad Rejonowy w Poznaniu
Dziat IIT KW lokalu |Brak v Daiat IIL KW | g o)
gruntu

okalizacia - ciag dalszy

Otoczenie |Budynki wielorodzinne zabudowa niska

Dostepnost Tamyai, Autobus komunikaci gminne]
komunikacying 1 98 ]

www.emmerson-evaluation.pl

lok. |2

Lokalizacja

Zrédta danych

Stan prawny

L L

Otoczenie,
komunikacja

13
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Baza Danych Transakcyjnych — edycja transakcji (2)

Bmmmt A Liskal mieszhalny - transakeja 249307

Budynei

Rodzaj budymnk | Wislorodzinny niski w KDILSP-IW:E Murowanz (cegs - pustsk) -
uchynku

Liczha [ ~ e =

kondygnacji w ez

Opis budynku

Stan otk
Rok budowry | 1971-1980 v
Powierzchniz
whytkowa | 1200
budynku

4 [x

Modernzowamy — Standard -
w ostatnich 5 | Mie - techniczny | Praecistny 25
latach buedhynku

ENeIgoosmoedn0ss

Swiadectwo charskterystyki energatycrnej | Nie > EnergOOSZCZanOSC
Wskaznik zapotrzebowanis na energie pierwotng bd Wskaznik zapotrzebowania na ensrgie plerwotng bd
(eF) ™ &g 24
J
Lokl
Kort\'f.gﬁ::f 3 = Liczha izh |3 e )
Standard lokzhe | Balkon! loggiz, Wymienione okna, Zabudowsa kuchennz -
Pomieszczenie DrIEeme Opis |Oka|u
Typ | Piwnicz w Licths 1 37|-:=1= wiiczona w ceng hakaly
Milsjsce posjowe )
Typ |Brak w Liczha 2 Cenzzzam 2 7] Cona whczana w e bokaku
Eksporycja bokahu | Korzystnz [ wsch.zach, F_nkcjonatl‘ﬁé Kaorzystna, misszhznie rozkizdows” \
Wartos¢ rynkowa i
odtworzeniowa
viamost Wartoé rynkowa (jezeli wystepuja)
odtworzeniows
Pozostaie obiskny
N\
one Pozostate
B I U A A IEE . .
informacje
Brzk uwag

www.emmerson-evaluation.pl



Raporty Ewaluacyjne

Srednia/mediana cen m2 dla wybranego typu nieruchomosci w zaleznoéci od lokalizacji, przedziatéw
czasowych, powierzchni i innych definiowalnych parametrow.

Srednia/mediana catkowitych cen transakcyjnych dla wybranego typu nieruchomoéci
w zaleznosci od lokalizacji, przedziatow czasowych, powierzchni i innych definiowalnych
parametrow.

Trend zmiany cen dla wybranego typu nieruchomosci, lokalizacji i innych definiowalnych
parametrow.

Catkowity wolumen obrotu w zaleznosci od lokalizacji, przedziatow czasowych, powierzchni
i innych definiowalnych parametrow.

Liczba transakcji w zaleznosci od lokalizacji, przedziatéw czasowych, powierzchni i innych
definiowalnych parametrow.



Srednia/mediana cen m2 dla wybranego typu nieruchomosci, lokalizacji i okresu czasu

lval vias™  Lokale mieszialne v MRsoorty Ewyceny of Admnstracie v Zalogowany jsko admnfapl v

0 Transakcje Raport *
wlokalac) = | o Geneng A Tapazjkn v Qv iy .
T s e e B B Podglad uzytych
wiekoooision | Pomad | Pommad-Stare Manto (delegatrs) * 20120101 = 2013-30-03 | 3000 F 12000 fi Itréw

wiehopoisioe | Pozrad | Pacnadi-Howe Masts (delegatura) ~
wielopoisioe | Pzt | Pomadi-Jetyce (delegatrs)
wiekapsisian | Porad | Poman-Grumaid (Seiegatrs) *

Cana matrs sk towegn =

Liezba & b, cena md Medans G.oenavmd. | Medsaeny | Cbdtimin M)
trans. Cena matra kwadratowege

Pz Pt 912 550 ST 50721 BEAM 20.000,0 3,1
Pomar Panadt b i $.156,7 L4 WE00E 44290 4

Pz Pomart B3 20,7 08,2 45,3 HLTSES 239.000,0 12,2 Iz
Pozw Pamad 1360 52,0 5415 50825 $18 250.000,0 388
Bomad Porredt ”u 24 A4 44402 na 220.000,0 4 4.
" ogdtem 4053 516 50628 50074 2571808 241.000,0 10423 POdg|qd Wykresu
."‘\\ _',\ _'6. ..'6\. ..'al
A
# r

& 2apa7 ko v QUkay) ity
7

. g Cera zam2
i 1000 < 12000

B Sredecs I Mediana
Cena metra wadratowego

Cena metra kwadratowego

Hoezgesyol G aurg

Dane liczbowe - liczebnos¢
préb, ceny max/min/srednie,
mediany, obrét itp..

P & & &
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wykres online

B Seednia B Mediana




6 tys.

5 tys.
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Przyktad raportu - sSrednia/mediana cen m2 dla lokalu mieszkalnego, dzielnice

Poznania, okres od 01.01.2012

Cena metra kwadratowege
Cena metra kwadratowego

Poznan/ Poznan-Jezyce (delegatura)

Srednia: 5232.27 I I

3 3 '? D
,&fv t"iﬂ e"‘? efv
8" o~ o~ (Y
& ‘_.z"' o
& & o &
¢ & < ¢
&
& & ¢ #
P y & @
¢ &

B Srednia @@ Mediana

www.emmerson-evaluation.pl 17



xval v225™  Lokale micsriaine * ARaporty BWycery O Admnstacs > Zskgowsny jeko sdenCas -

Srednia/mediana cen m2 dla wybranego typu nieruchomosci oraz lokalizacji w funkgji

Czasu

Trassakcye | Raport *

g cam = | x miasac v GGeeny Azsgisz iy >

E

ko [ Pomen | VS (Seeganr ) ) Cewmana -
wekapoidie | Pomnad) /Peman Siare Masto (delegatira) 0101 ¥ 2013-10-03 | 3000

wiekosgoisice | Pemnad | Pamad diowe Masts (deiegatara)
bzl | Pomad { Peman-Jelyce (deegatss)
wehapoiske | Pommad | Pazah Grunwaid (delegatra)

Dane wg maesiecy. « Cera mets bow

Olres Late S &.cenam2 Medara S, cena rars. Medana ceny Obrot (min. 1)
tamms)  poweridvia nyma vars. Cena metra kwadratowego
E 2 62,3 s, o7
05 “0 “s g i fe t B R Eer
an e “a P '/::,‘_4'
w 0.2 %7 d 3 y 1
20t 20 LS
> %07 %95 4ty
w 07 as
® L2 PR
m L3 24 v wbval v225*  Lokale mieszhalne =
» 09 n, w | Tramsakeje | Raport *
™ 520 .3 W CIARU ~ | X ITRESIC ¥ o Geneny
» ) 6s
= 2.2 =y wiekopolske Poman | Poman Wi (delegatura) *
=2 i S wekogolsoe /Poma [ Pomad-Stare Masto (delegaturs) *
ry wiekopolside | Pornad | Pocnadi-Howe Masto (delegatura) *

e ~ oo wiekopolikie Pamad [ Pamah-etyes (deegataa)
= :3: ’:"7 wiekspoisie | Boman | Pamah Grumakd (deagates) *
“ 53, ¥

4083 s16 10423

By

Anbysagw Ben sueq

Dane liczbowe — liczebnos¢
préb, okres, ceny
max/min/srednie, mediany,
obrét itp.

wykres online

(

Ouhry; fivy

Podglad uzytych
filtrow

~\

adkatowego »

= 4

Podglad wykresu

Data transsicy Cena zam2

20320108 X 2013-30-03 | 1000 = 12000

www.emmerson-evaluation.pl

Cena metra kwadratowego

B Srednia B Mediana

sRaporty Ewyceny of Admnstraga v Iakgowany jako admin@a.pl v

& Zapisz jaks * @ Ukry) iy

Cana mera kmpcratowegs *

Dynamiczny || || || || || || || || || || || || || || || || ||
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Przyktad raportu - srednia/mediana cen m2 dla lokalu mieszkalnego w ujeciu

miesiecznym, miasto Wroctaw, okres od 01.01.2012

Cena metra kwadratowego

Cena metra kwadratowege

- o) & o o o o & s S ' - o oy o & ] A & -
S S K 8 & & 5 & K o W~ o~ & Y 8 8 & d & $ $
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Srednia/mediana cen m2 danego typu nieruchomosci w zaleznoséci od powierzchni.

cEvalv268° | Lokale mieszkalne -
»| | Transakee | Raport *
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Przyktad raportu - sSrednia/mediana cen m2 dla lokalu mieszkalnego w zaleznosci od

10tys

powierzchni, miasto Warszawa, okres od 01.01.2012

Cena metra kwadratowego
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xtval v231™

Poréwnanie srednich/median cen transakcyjnych wedtug lokalizacji

Transakepe | Raport
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Przyktad raportu - sSrednia/mediana ceny transakcyjnej dla lokalu mieszkalnego w
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Wartosc¢ obrotu (min PLN) dla okreslonego typu nieruchomosci oraz lokalizacji wedtug
przedziatow czasowych
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Wielkos¢ obrotu (liczba transakcji) dla okreslonego typu nieruchomosci wg
przedziatow powierzchni w danym okresie czasu
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Trend liniowy zmiany ceny m2 dla wybranego typu/parametréow nieruchomosci w
danym okresie czasu

Transakcje | Raport

Trend «| ©F Generuj | EBWykonaj wycene na podstawie trendu & Zapisz jako ™ 1€ Pokas filtry:
Trend @ Dane Trend @ ~
- - — : : Trend - cenam?2
Liczha transakeji 12.452 ~ Mizsizc Liczha transzkoji Sr. cena m2 Madizna cany Czna min. m2 Cena maks, m2 Y=-1,6763 *X + 76.269,13
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Cznz meksymainz 29,855,82 - o = ’
Cena érednia 7.277.26 2012-02 795 7439 7073 3.057 27.648 o .
- 7. 7 7. 3 ¥5. ¥5.
Mediana P 2012-03 806 7.540 7.195 3.243 27.002 ¥ Y
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15 tys. Itys. W
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012-12 435 7.228 5744 2347 22,530 10 tys. L] | ] ] [ ‘[ I ] I [ | I ] 2tys.
2013-01 719 7.012 6.582 2,239 17.130
4 2013-02 &18 7082 8717 2,367 18016 i tys.
2013-03 745 7.002 6.687 3.000 13.043
2013-04 B6E 6.852 5475 1.265 23.200 0 tys
e - Y
Dane [s) proble' trend 2013-05 458 6,654 8417 3.213 20,510
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Wykres trendu zmiany ceny m2 dla lokali mieszkalnych w Warszawie (od 01.01.2012)

Trend - cena m2
Y=-16763 “X + 76.269,13

Przedziat cen
(min/max)
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Wycena nieruchomosci

Kompletny proces wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci w podejsciu porownawczym, przy
zastosowaniu metody porownywania parami oraz korygowania ceny sredniej.

Analiza rynku, wybor praoby transakcji o okreslonych parametrach oraz zdefiniowanie trendu
cenowego dla rynku bedgcego przedmiotem analizy.

Skrocenie procesu wyceny oraz standaryzacja podejscia do wyceny przez wszystkich
pracownikéw firmy lub Banku.

Archiwizacja wykonanych wycen z mozliwoscig pdzniejszego powrotu oraz dalszych obliczen
na wybranej wczesniej prébie transakcji.

Proces wyceny jest zapisywany w bazie oraz dokumentowany w postaci generowanych
raportow z wykonanych wycen (pdf i/lub excel).

Zgodnos¢ z wymogami Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Rozporzagdzeniem w sprawie
wyceny nieruchomosci oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny PFSRM.
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Wycena nieruchomosci — przyktad ekranu analizy trendu

xEval v268*"  Lokale mieszkalne - alRaporty EWyceny ©F Adminstraca - | Zalogowany jako root -
»| | Transakce | Nowa wycena tradycyjna
Nowa wycena tradycyjna - Trend  Obliz trend QUkyifilry || Zapisz  zamknij
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Wycena nieruchomosci — przyktad ekranu wyceny

Lokalizacja

Atrybuty
Data transakei / veyceny
Powerzchnia uzytkowa (m2)
Cora

Wakta

Zrédio ceny

Cena m2 p.u.

Stan prawny lokalu

Zrédio informacy

2rédio danych do wpsu

Rok budowy

Rodzaj budynku

Konstrukcja budynku

Uizba kendygnacy
Kendygracs iokaku

Standard tachniczny budynku
Uczba zb

Sad vieczystoksagowy
Stan pravny budynku

Stan pravmy grunty
Pomiesicienia nne priynaisine
Rodzay messca postojovrege
Strefa masta

Otoczene

Dostepnosé komunikacyjna
Wpisana przez

Data utworzena

Data modyfkacj

Nowa wycena tradycyjna - Wybdr transakeji

mazovdeckie / Warszava / Wola (drieinica) Data transakeji / wyceny

2012-07-01 |+ 2013-09-30

1| » Data transakcj Wojewddatwo Poviat

] 0782 2012-12-28 razcacke
] 2867 2003 mazovackia
F] 22867  2013- mazovieckie
I 268t 2013-02- mazovcackie
[l 2733 201211+ mazoviackie
[ 20m34  2002-11- mazovieckie
] 0735 201212 mazoveckie
7] 20736 201212 mazoweckie
Fl 2737 20112 mazovieckie
[l o4 20112 mazoveckis

£l 2743 razovackie w
] 20744 mazowieckie
F] 2074 mazoweckis
] 20746 mazovieckie
Fl 2n4 mazovieckie
] 15071  2012-08- mazovieckie
] 15078 201208 mazovackie
"] 191508  2012-08- mazovieckie
] 10713 2012-07- mazovieckie
] 190722 2012+ mazowieckie
] 150726 2012-08-31 mazovieckie
[] 151514 2012-08-09 mazovieckie

] 10729 2012:07 mazowieckie w

Wola (dzieinica)
Wola (dzeinica)
Wola (dzieinica)
Wola (dzieinica)
Wola (dzieinica)
Wola (dzeinica)
Wola (dzieinica)
Wola (dzieinica)
Wola (dzieinica)

Wola (dzeinica)

Wola (dzieinica)
Wola (dzieinica)
Wola (dzeinica)
Wola (dzieinica)
Wola (dzeinica)
Wola (dzeinica)
Wola (dzieinica)

Wola (dzeinica)

Seukaj transake

Cena m2 p.u.
5500

Gmina

(e

inica)

(dzieinica)

Wola (dzeinica)

Wola (dzieinica)

(dzieinica)

Syreny
Okopova
Okopova
Plocka

Woiska

Syreny
Miynarska
2ytnia
Paskova
Mordechaja An

Transakcje wybrane do

wyceny

Cena  Cena Cana m*
w  mktuakowana
1% 2 640 205000 776515 7a%
2 1 446 200000 629780
2 9 1815 000 55583
3 82 4605 310000 644625
1 1 5200 500 6186
3 @ %75 W00 77
7 345 677 4454 65161
7 108 M8 AN 666417
31 2 4730 7300 56937
N & 4905 305000 621834
1% S 37 WM 6864
2 s 3 GO0 6442
LI WS 07500 580420
7 7 s1%6  IEON 72170
n E 075 28200 555665
BA 8 6120 440000 718954
4 102 260 15000 741525
Transakcje | Raport *| Nowawycena tradycyjna *

Nowa wycena tradycyjna - Wybrane transakeje do obliczed

Cmin:5.249,42 Cmax:6.662,45 | Csr.6.079,10  Cmin / Cér.0,864
[ 1 | Detetransskej = Wojewddzvio Poviizt Gmina
[ 2t w30n meovieckis  Warsana Wolz [dziehics
[0 wms w2 meovieckis  Warsana Wolz [dziehics
D W4 W mazoviieckiz Warszavia Wels [driehicz)
[0 wnxs w18 mazovieckis  Warszaniz Wolz (dzighics
[0 w2118 meovieckis  Warsana Wolz [dziehics
[0 w7 iz meovieckis  Warsana Wolz [dziehics
[0 am4t w2 mazovieckie  Warszawa Wola (dziehice
D 043 W17 mazovieckis Warszawa Wolz [drighicz)
Wi Ni-H meovieckis  Warsana Wolz [dziehics
AUIPIES ol meovieckis  Warsana Wolz [dziehics
[ 2 wzen meovieckis  Warsana Wolz [dziehics
D 190701 020823 mazoviieckiz Warszavia Wels [driehicz)
[ ts0ms 20020807 mazovieckis  Warszaniz Wolz (dzighics
[0 11508 20020801 meovieckis  Warsana Wolz [dziehics

Stan praviny
lokalu

Prawo vdasncic

Zspi Zamkn

@ Ukryj fitny

Stan pravimny
gruntu

Prawo wieczyst.. +
Pravio wieczyst
Pravo wieczyst
Pravo visczyst
Pravo wieczyst

Praweo visczyst

Prawo wieczyst

Cmax [ Cér.1,006
Migjsconiost Uica Nr
budynku lok;
Wolz Noviglipki il 8
Wolz Noviglipki # 13
Wola Nawiolipki =] 4
Wola Razivie 7 5
Wola Razivie 7 08
Wolz Syreny 1 2
Woiz Okapawa i 13
Wola Okapaviz 16 %
Wola Plocks u 5
Wolz Welskz bl
Wolz Syreny 17 7
Wola Zytniz 154 1
Wola Paskouz 4 0
Wolz Mardechgjz Ani.. 45 1%
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Wycena nieruchomosci — przyktad ekranu wyceny

Transakcje Raport * | MNowa wycena tradycyjna *

Wycena tradycyjna - Cechy

Cecha Gradacja | Mieruchomeodd
wyceniana

'|7| Lekalizacjz I *RE

|
r O r

[¥] Standard lokalu 3 *h
i Povrierzchnia lokalu E *RE

|

=

O

=

a

=
r O r

[¥] Stan techniczny istandard budynku 3 *h
"[@ wiek budynku 3" P

a

B

0 Wycena tradycyjna - Cechy

B

B Cecha

B

r
Suma Lokalzacja

Standard lokalu

Povierzchnia lokalu

Stan techniczny i standard budyn
Wiek budynku

Suma

SRS RS RS KS

Nieruchomose | Mieruchomese Waga Min Mase Wsp,
© canie min © cenie max cachy % korygujacy
" it xw | 2 o026 024 0235
Wyboér cechiich wag
" it xw 2" 013" 028" ouss
" P P 2" 017" oz ouss
" i | P 20" 013" 025" ouss Wycena online
" it xw 157 0130 " 0188 " o
Gradacja Nieruchomos¢  Nieruchomos¢  Nieruchomos¢ Waga Min Max Wsp. Wartos¢ nieruchomosci
wyceniana © cenie min oceniemax cechy % korygujacy
3 *xk *ick *xx %" 026 0274 0,235 Powierzchnia | 55
a B A 20" 013" o029 0,196 e
N, &Eme S, ,
3’ *xke | *oxse | *xx 20" 013" 029" 0,188 e
3 sk | e | *oxesc | 20 "0 025" 0,188 Wartos¢ 313.328,39
r r R r r r r r - e
- *% *% bl 15 0130 0184 0,130 Wartos¢ zaokraglona 313.300,00
100 0,864 1,096 0,937 -
Zaokraglenie (1-5) |2 =
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Wyceny Statystyczne

Funkcjonalnosé pozwala na przeprowadzenie analizy statystycznej dla zdefiniowanej przez
uzytkownika grupy/segmentu nieruchomosci.

Dane do proby statystycznej mogga byé dobierane wedtug szeregu cech lokalizacyjnych i
jakosciowych (np. powierzchnia, rok budowy, pietro, przeznaczenie , rodzaj rynku itp.)
nieruchomosci oraz wedtug kryteridw czasowych, zgodnie z ustalong z bankiem segmentacjg
grup nieruchomosci.

System pozwala na prosty i elastyczny wybdr parametrow nieruchomosci stuzgcych
segmentacji rynku dla potrzeb okreslonego odbiorcy.

Wycena statystyczna pozwala na szybka kalkulacje kluczowych wskaznikow takich jak wartosci
minimalne i maksymalne, srednia/mediana cen, granice przedziatéw zmiennosci, odchylenie
standardowe.

Funkcjonalno$¢ pozwala na wnikliwg analize duzych prob statystycznych oraz ocene podstawowych
wskaznikow opisujgcych rynek nieruchomosci dla danej ,,populacji”.
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Wycena statystyczna — przyktad analizy, lokale m. Krakow
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Liczebnosc¢ i jakos¢ danych

Informacje o danych transakcyjnych (400.000 rekordéw) dla obszaru catego kraju, petna
informacja biezgca dla gtéwnych aglomeracji oraz miast powyzej 50 tys. mieszkancéw; dla
pozostatych lokalizacji wiekszo$¢ danych lub informacje reprezentatywne.

Rzeczywiste ceny transakcyjne pozyskiwane z aktéw notarialnych, rejestréw cen i wartosci
jednostek samorzadu terytorialnego oraz rejestrow prowadzonych przez spétdzielnie
mieszkaniowe.

Dane wprowadzane do systemu przez rzeczoznawcéw majgtkowych oraz dedykowanych
specjalistow odpowiednio przeszkolonych w zakresie weryfikacji transakcji, co pozwala na
zachowanie wysokiej jakosci informac;i.

Dane sg weryfikowane za pomocg innych dostepnych zrédet informacji, np. mapy geodezyjne
(geoportal.gov.pl), ewidencje prowadzone przez jednostki samorzgdu terytorialnego, wizje
terenowe realizowane przez rzeczoznawcow majatkowych.

Funkcjonalno$¢ bazy danych i szereg zaimplementowanych filtrow weryfikacyjnych redukuje
mozliwos¢ popetniania btedow przez osoby rejestrujgce transakcje.
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Liczebnos¢ danych transakcyjnych wedtug podstawowych typow
nieruchomosci i lokalizacji
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Liczebnosc¢ danych transakcyjnych wedtug dat transakcji

B | OKALE MIESZKALNE = DOMY JEDNORODZINNE = GRUNT POD ZABUDOWE ®POZOSTALE
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liczba transakcji

Uwaga — aktualna liczebno$¢ bazy ok. 400.000 rekordow, dodatkowo ok. 100.000
znajduje sie w trakcie uzupetniania.
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Administracja i Zabezpieczenie

Administracja - monitoring liczebnosci danych w systemie, ewidencja uzytkownikéw, weryfikacja
aktywnosci uzytkownikdéw, nadawanie uprawnien, definiowanie poziomow dostepu.

Zachowanie niezbednych w sektorze finansowym i nieruchomosci standardow bezpieczeristwa
informacji m.in. szyfrowane pofaczenie, certyfikat SSL, bezpieczne centrum hostingowe.

Zréznicowane poziomu uprawnien dla definiowalnych grup uzytkownikéw o okreslonym
zakresie korzystania z zasobow bazy.

Indywidualne dane logowania (identyfikator) i hasta dostepu nadawane przez Administratora
Systemu.

Do kazdego konta uzytkownika przypisane s3 indywidualne uprawnienia do dostepu i wykonywania
operacji na danych, nadawane i zarzgdzane przez administratora bazy.



Administracja i zabezpieczenie Bazy Danych

Dostep do bazy danych umozliwia aplikacja uruchamiana w przegladarce internetowej, na komputerze
uzytkownika bazy. Wspierane przegladarki to m.in. Internet Explorer, Chrome, Firefox, Safari i nowsze.

Wspierane sg aktualne wersje przegladarek internetowych, ktére zapewniajg odpowiedni poziom
bezpieczenstwa komunikacji i posiadajg biezgce aktualizacje bezpieczenstwa od producentdw.

Komunikacja przegladarki z serwerem bazy odbywa sie za pomocg szyfrowanej wersji protokotu
HTTP (Hypertext Transfer Protocol Secure). Szyfrowanie odbywa sie za pomoca protokotu SSL.

Hasta uzytkownikdéw nie sg przechowywane w systemie, przechowywana jest ich reprezentacja
wykonana jednokierunkowym algorytmem Secure Hash Algorithm, uniemozliwiajgca odtworzenie
hasta.

Wszystkie zastosowane rozwigzania majg na celu zapewnienie uzytkownikowi aplikacji, bezpieczny
dostep do najwyiszej jakosci ustug, przy zachowaniu najlepszych znanych obecnie standardow
bezpieczenstwa.
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Ewidencja danych o nieruchomosci w systemie ,,E-VALUER” vs. Rekomendacja J
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Baza Danych Emmerson Evaluation vs. Rekomendacja J

Warunki wiarygodnosci Bazy Danych

System ,,E-VALUER”

Jest na biezaco zasilana informacjami wytacznie ze

zZrodet uznanych za wiarygodne, zwiaszcza

okreslonych w rekomendac;ji 1.2.3.

Baza danych jest zasilana z najbardziej wiarygodnych dostepnych Zrédet,
jakimi sg akty notarialne, rejestry cen i wartosci prowadzone przez jednostki
samorzadu terytorialnego i spétdzielnie mieszkaniowe.

Nie s3 wprowadzane dane z ,drugiego obiegu” niezweryfikowane przez
naszych pracownikow.

Dane moga by¢ wprowadzane réwniez przez wybrane instytucje finansowe
(banki).
nieruchomosci.

System pozwala na archiwizacje réwniez dane z wycen

Poszczegdlne informacje gromadzone s3 w sposdb
wystandaryzowany.

Dane transakcyjne ewidencjonowane sg w Scisle wystandaryzowany sposéb
w aplikacji informatycznej. Zakres zapisywanych danych pozwala na
uzyskanie wszystkich obligatoryjnych danych wynikajacych z zatacznika do
Rekomendacji J dodatkowo wielu

oraz danych fakultatywnych, w

szczegolnosci rodzajéw nieruchomosci oraz kryteridw lokalizacyjnych TERYT.

Jest zagwarantowana wysoka jakos¢ informacji
zwrotnych generowanych w ramach biezacego
wykorzystania bazy danych.

Baza Danych zapewnia najwyzszg mozliwg jako$é, poniewaz jest
prowadzona przez firme zajmujacg sie profesjonalnie wyceng wartosci
nieruchomosci, w szczegdlnosci dla potrzeb bankdéw i innych instytucji
finansowych. Dane sg wykorzystywane w codziennej pracy i podlegajg
nieustannej weryfikacji.

Zakres i liczba posiadanych danych pozwalajg na przygotowywanie raportéw

statystycznych dla obszaru catego kraju.




Baza Danych Emmerson Evaluation vs. Rekomendacja J

Warunki wiarygodnosci Bazy Danych

System ,,E-VALUER”

Posiada odpowiednio duzy zaséb informacji
(historycznych i aktualnych) o poszczegdlnych,
lokalnych rynkach nieruchomosci.

Baza Danych zawiera transakcje od roku 2005 oraz pokrywa zdecydowang
wiekszo$¢ rynkéw aktywnych ze wzgledu na akcje kredytowa. Dzieki 6 biurom
wtasnym oraz wspotpracy z ok. 200 rzeczoznawcami zewnetrznymi istnieje
mozliwo$é pokrycia danymi reprezentatywnymi terenu catego kraju.

Liczba danych transakcyjnych w Bazie ulega ciggtemu przyrostowi, ze wzgledu na
fakt, ze sg one wykorzystywane w biezacej dziatalnosci firmy (wycena
nieruchomosci), jak réwniez udostepniania raportéw dla wybranych instytucji
finansowych.

System informatyczny obstugujacy baze danych
charakteryzuje sie odpowiednim poziomem
wydajnosci i bezpieczenstwa, zgodnie z dobrg i
uznang praktyka w tym zakresie.

Baza Danych jest prowadzona w dedykowanym systemie informatycznym
Emmerson Evaluation. Spetnia on niezbedne w sektorze finansowym i
nieruchomosci standardy bezpieczenstwa informacji (m.in. Szyfrowane potaczenie,
certyfikat SSL, umiejscowienie na serwerach jednego z najlepszych centrow
hostingowych w Polsce).

Kazdy z uzytkownikéw otrzymuje indywidualne hasta dostepu nadawane przez
Administratora Systemu.

System przewiduje zrézinicowane poziomu uprawnien dla definiowalnych grup
uzytkownikdw o okreslonym zakresie korzystania z zasobow bazy.




Baza Danych Emmerson Evaluation vs. Rekomendacja J

Warunki wiarygodnosci Bazy Danych

System ,,E-VALUER”

Zgromadzone informacje pozwalaja na
dokonywanie oceny i monitorowania wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci  oraz
prowadzenie analiz i generowanie raportow
dotyczacych zaréwno rynkéw lokalnych jak i

catego rynku nieruchomosci.

Baza Danych umozliwia zaréwno generowanie ewaluacyjnych raportéw online oraz
analiz statystycznych, wedtug kryteriéw parametryzowanych przez uzytkownika.
Pozwala to na analize wartosci zabezpieczenia na wszystkich etapach
zabezpieczenia kredytu, analizy portfelowe, itp.

Aplikacja w sposéb elastyczny pozwala na generowanie raportow analitycznych

wedtug wielu parametréw opisujgcych transakcje oraz nieruchomosé

Jest obstugiwana przez osoby/komérki

organizacyjne o odpowiednich kompetencjach.

Baza Danych po stronie Emmerson Evaluation jest przygotowywana i nadzorowana
przez osoby z wieloletnim doswiadczeniem zaréwno w wycenie nieruchomosci, jak
rowniez pracy w sektorze bankowym. Istnieje bezposrednia mozliwos¢
udostepnienia aplikacji wyspecjalizowanym jednostkom w bankach oraz innych
instytucjach finansowych.

Zarzad Firmy Emmerson Evaluation to osoby z wieloletnim kierowniczym
doswiadczeniem w sektorze bankowym w obszarach bankowosci hipotecznej, a
jednoczesnie osoby posiadajgce ponad 10-letnie udokumentowane doswiadczenie

w wycenie nieruchomosci.
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System ,,E-VALUER"”- przewaga konkurencyjna

Ponad 400.000 zgromadzonych danych transakcyjnych o nieruchomosciach,

System prowadzony przez firme zajmujacg sie zawodowo wyceng wartosci
nieruchomosci oraz analizami rynku nieruchomosci,

Szeroki zakres danych zaréwno w ujeciu lokalizacyjnym (teren catego kraju), jak
rowniez przedmiotowym (wszystkie rodzaje nieruchomosci),

Ewidencja danych w dedykowanej aplikacji informatycznej zapewniajacej petna
standaryzacje danych,

Parametry opisujgce transakcje zgodne z wymogami Komisji Nadzoru Finansowego
(Rekomendacja J)

Dane pozyskiwane i opisywane przez osoby zajmujace sie wyceng nieruchomosci i
analizami rynku (Rzeczoznawcy Majatkowi i dedykowani specjalisci), brak danych z
,wtornego obiegu” o niepotwierdzonym i niezweryfikowanym zrddle pochodzenia,

Duze mozliwosci rozwoju Systemu, pewnosc ciggtosci biznesowej oraz przyrostu
liczby transakcji.



System , E-VALUER”- dalsze plany rozwoju 2013/2014

* Mozliwos¢ wyszukiwania transakcji z wykorzystaniem geolokalizacji,
 Wdrozenie bazy danych rowniez dla uméw najmu,

* Objecie zasiegiem wszystkich miejscowosci powyzej 10.000 mieszkancow,
* Udostepnienie mozliwosci zasilania bazy danych przez Banki,

 Wdrozenie funkcjonalnosci automatycznej wyceny dla wytypowanych
rodzajow nieruchomosci,

* Widrozenie funkcjonalnosci wycen w podejsciu dochodowym.
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Dlaczego dane transakcyjne sg tak istotne ...

Ceny ofertowe vs. Ceny transakcyjne
Lokale mieszkalne 4q2012 - 3 q2013 (PLN/m2)
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O ile cena ofertowa jest wyzsza od ceny transakcyjnej

O ile cena ofertowa jest wyzsza od ceny transakcyjnej
Lokale mieszkalne 4 q2012 - 3 q2013 (%)
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Biura Regionalne Emmerson Evaluation

Oddziat Warszawa / Centrala Firmy
ul. Stawki 40, 01-040 Warszawa

Oddziat Poznan
ul. Grottgera 6 lok. 1, 60-757 Poznan

Oddziat Wroctaw
Ul. Nabycinska 19, 53-677 Wroctaw

Oddziat Krakéw
al. Pokoju 1a, 31-512 Krakéw

Oddziat Tréjmiasto
ul. Grunwaldzka 76, 81-771 Sopot

Oddziat Szczecin
Pl, Rodta 8, Szczecin
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Sktadanie zlecen wyceny e-mail ogdlny STRONA WWW
https://zlecenia.emmerson-

evaluation.pl/

wyceny@emmerson-evaluation.pl www.emmerson-evaluation.pl
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